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Введение.
Квартира в собственности – это серьезный капитал и каждый заинтересован в его сохранении и приумножении. Всем известно, что квартира с евроремонтом в многоквартирном доме, у которого крыша течет, трубы проржавели, подъезды грязные, стоит значительно дешевле и неохотно покупается, чем такая же квартира в рядом стоящем доме, где все в порядке, где в подъезде на подоконниках цветы и на окнах занавески. 

Приватизировав или купив себе квартиру, мало кто из нас догадывался, что кроме самой квартиры мы будем еще и обладателями доли в праве собственности на общее имущество дома. А это значит, что будем обязаны содержать за свой счет не только свою квартиру, но и нести затраты на обслуживание общего имущества дома, его текущий и капитальный ремонт, а также платить ежегодно налог на имущество и налог на землю, на которой стоит  дом.

Новый Жилищный кодекс, вступивший в силу с 1 марта 2005 года, однозначно указал, что все это наша с вами обязанность  и, кроме того,  мы, собственники, должны выбрать один из предложенных им способов управления домом.  Если же собственники не выберут способ управления сами, муниципалитет проведет конкурс и назначит управляющую организацию.


Жилищный кодекс определил три способа управления многоквартирным домом:

1) непосредственное управление собственниками помещений;

2) управление управляющей организацией;

3) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;

При первом способе собственники квартир и помещений дома решают все вопросы самостоятельно на общем собрании. Каждый собственник заключает отдельный договор с поставщиками коммунальных услуг, при этом договор на техническое обслуживание дома все заключают с одной организацией на условиях, определенных на общем собрании собственников. На наш взгляд, этот способ управления приемлем в домах с небольшим количеством собственников, которым нетрудно собраться на общее собрание для решения вопросов по управлению домом и обеспечивать контроль за качеством его обслуживания нанятой ими организацией.

  При втором способе каждый собственник заключает договор с управляющей организацией, которая и организует управление домом. Она сама заключает договоры с поставщиками коммунальных услуг и нанимает организацию для технического обслуживания дома или обеспечивает его обслуживание собственными силами. Этот способ, на наш взгляд, применим в многоквартирных домах, где жители не активны и не могут выбрать инициативную группу по организации самоуправления в своем доме. В этом случае качество предоставления жилищно-коммунальных услуг жителям этого дома полностью зависит от добросовестного исполнения своих обязанностей управляющей организацией. Здесь может оказаться права известная пословица – «у семи нянек дитя без глазу!», поскольку контроль за работой управляющей организации будет осуществляться всеми собственниками помещений, а на деле это может оказаться что никем.

Третий способ управления многоквартирным домом – это управление созданным собственниками помещений товариществом собственников жилья (ТСЖ). В этом случае контроль за расходованием средств на содержание дома, организация и контроль за качеством его содержания управляющей или обслуживающей организацией возлагается на правление, избранное общим собранием собственников помещений из их числа. При этом правление имеет право в целях экономии и обеспечения высокого качества обслуживания дома  отказаться от услуг управляющей или обслуживающей организации и нанять на работу отдельных специалистов и рассчитываться с ними в соответствии с качеством и объемом их работы.

Часть первая.
Что такое ТСЖ?

Товарищество собственников жилья (ТСЖ) – это объединение собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления, владения, пользования, распоряжения и эксплуатации комплекса общего имущества в многоквартирном доме. ТСЖ создается в форме некоммерческой организации, имеет свой устав, печать, может иметь банковский счет и собственное имущество на балансе.

То есть ТСЖ – это юридическое лицо,  которое в своей деятельности не преследует цели извлечения прибыли и создано для того, чтобы жильцам было проще управлять своим домом и решать вопросы его жизнедеятельности.

В одном доме может быть только одно ТСЖ. Но ТСЖ может быть создано также при объединении нескольких многоквартирных домов.  То есть целый район города можно объединить в одно ТСЖ при желании собственников.

Что дает создание ТСЖ? 

ТСЖ может:

·  заключать договоры управления домом, договоры о содержании и ремонте общего имущества дома, об оказании коммунальных услуг и другие договоры в интересах членов товарищества;

· определять смету доходов и расходов на год на содержание и ремонт общего имущества дома, затраты на  капитальный ремонт и реконструкцию многоквартирного дома и на другие цели;

· ежегодно устанавливать размеры платежей и взносов для каждого собственника помещения в многоквартирном доме;

· пользоваться банковскими кредитами.

 Это далеко не полный перечень возможностей ТСЖ. На практике ТСЖ  может осуществлять полное управление домом, не нанимая для этого управляющую организацию.

ТСЖ может заключить договор с обслуживающей организацией,  а может обслуживать дом самостоятельно, создав, например, собственную ремонтно-эксплуатационную бригаду.

 В ТСЖ  все самые важные вопросы, решаются коллективно, на общем собрании членов ТСЖ, а в некоторых случаях даже на общем собрании собственников всех помещений дома.

С теми собственниками, кто отказался войти в число членов ТСЖ,  товарищество обязано заключить договоры о содержании и ремонте общего имущества. И даже если вы не член ТСЖ, вы все равно должны нести общие расходы на содержание и ремонт дома. Поэтому, если в доме создается ТСЖ, есть смысл Вам вступить в него, чтобы была возможность влиять на размер этих платежей, которые придется платить в любом случае, член вы ТСЖ или нет, и участвовать в решении наиболее важных вопросов жизни дома.

Важно помнить, что ТСЖ является юридическим лицом. Это значит, что оно самостоятельно осуществляет свою деятельность, может вступать в договорные отношения с любыми лицами, заключать сделки и  брать кредиты в банках. ТСЖ может приобретать имущество, в том числе недвижимое. 

Но при всем этом создание ТСЖ потребует финансирования деятельности его постоянно  действующих органов, например, председателя. Потребуется и бухгалтер. Зарплату им нужно будет платить за счет средств ТСЖ, то есть нас с вами – жильцов дома, которые вносят обязательные платежи на содержание ТСЖ. Кроме того, придется в некоторых случаях платить и налоги.

Зато не надо будет решать абсолютно каждый вопрос жизнедеятельности дома на общем собрании жильцов, за вас это будет делать правление ТСЖ. Ваша задача – определить тех, кому можно доверить судьбу дома. Но это вовсе не отстраняет собственников от управления домом. Самые важные вопросы (перечень их приводится ниже) относятся к компетенции общего собрания ТСЖ. 

Причем, даже если собственник по каким-то причинам не вступит в ТСЖ, он все равно сохранит право участвовать в решении отдельных вопросов управлении домом. Так, вопросы, связанные с реконструкцией многоквартирного дома, строительством хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, распоряжением и ремонтом общего имущества дома, использованием земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, выбором способа управления домом должны решаться на общем собрании дома, в котором имеет право участвовать каждый собственник. Более того, для того чтобы решения по этим вопросам были приняты, за них должно проголосовать не менее 2/3 голосов собственников. 

Как создать ТСЖ?

Шаг 1. Провести общее собрание собственников помещений многоквартирного дома. Решение о создании ТСЖ принимается на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме. Для того, чтобы провести общее собрание и чтобы решения, принятые на нем, имели юридическую силу, необходимо сначала оповестить всех жильцов, собственников квартир и других помещений дома (магазинов, складов и т. п.) о предстоящем собрании.

Каждый собственник должен быть оповещен о собрании не менее чем за 10 дней до даты его проведения под расписку или заказным письмом по почте. Но если в доме собрания проводятся уже не в первый раз и официальным решением общего собрания определено место, где будут размещаться информационные объявления, можно просто вывесить информационное объявление с повесткой дня. Кроме того, собрание можно провести заочно. 

В любом случае, все собственники должны быть извещены о проведении собрания. В информационном объявлении должна содержаться следующая информация:

· сведения об инициаторе собрания (ФИО гражданина или полное наименование юридического лица, адрес места жительства или места нахождения, данные о свидетельстве о праве собственности на помещение именно в этом доме);

· форма проведения собрания (очное или заочное голосование);

· дата, место и время проведения или дата окончания приема бюллетеней, место, адрес, куда они должны передаваться;

· повестка дня;

· порядок ознакомления с материалами, которые будут представлены на собрании, и адрес, где с ними можно ознакомиться.

Если общее собрание проводится заочно, то необходимо заранее раздать под расписку или заказным письмом всем собственникам бюллетени с вопросами, определить срок сдачи заполненных бюллетеней  и место, куда их необходимо сдать.

Если же выбрана очная форма проведения собрания, то нужно просто определиться с местом и временем его проведения, собрать жильцов, зарегистрировать их (попросить представить общегражданский паспорт и правоустанавливающие документы на квартиру или иное помещение дома),  и оформить протокол собрания. 

Важно помнить, что собрание правомочно, если в нем принимает участие больше половины голосов всех собственников. Это кворум. И здесь не действует принцип «один собственник – один голос»! Количество голосов, которым обладает каждый собственник, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме (п. 3 ст. 48 ЖК РФ).

То есть, чем больше площадь квартиры (магазина или другого помещения, принадлежащего собственнику), тем больше голосов у собственника. Для подсчета голосов можно использовать квадратные метры, которые принадлежат собственнику. То есть если у него магазин площадью 200 кв. м., то и голосов у него 200. А если у гражданина квартира всего 40 кв. м., то и голосов у него 40. Сколько метров – столько и голосов! 

Итак, общее собрание правомочно, если в нем участвуют собственники, обладающие более чем 50% голосов от общего числа голосов. То есть собственники, владеющие в совокупности большей частью дома. Если кворум есть, можно открывать собрание. Если кворума нет, то придется проводить собрание повторно. 

Еще один важный момент. Повестку дня менять нельзя! Она должна соответствовать той, что была указана в информационном сообщении о проведении собрания.
На очном собрании участникам под расписку выдаются бюллетени для голосования, которые заполняются и отправляются в урну для голосования каждым участником. Результаты голосования должны быть занесены в протокол общего собрания.

Если  собрание проводится в заочной форме, достаточно, чтобы собственники сдали свои бюллетени в указанный в информационном сообщении срок инициативной группе. 

Решение о создании ТСЖ считается принятым, если за него проголосовали собственники помещений в многоквартирном доме, обладающие более чем 50% голосов от общего числа голосов собственников помещений. Обратите внимание, что решение о создании ТСЖ считается принятым именно при условии, что за него проголосует не просто более 50% голосов участников собрания, а более 50% голосов всех собственников помещений  дома.

Пример. В собрании участвует 2000 голосов собственников. Общее количество голосов собственников помещений дома – 3000. Т. е. собрание правомочно. За создание ТСЖ проголосовало 1200 голосов, что больше 50% голосов участников собрания. Но решение о создании ТСЖ не будет считаться принятым. По смыслу ЖК РФ, для принятия решения о создании ТСЖ необходимо, чтобы за него проголосовало более 50% голосов собственников помещений дома, то есть 1500 голосов + 1 голос. 

Важно, чтобы на общем собрании собственники не просто проголосовали за создание ТСЖ, но и утвердили его устав , а также выбрали членов правления и ревизора. Решение о создании ТСЖ должно быть оформлено в виде протокола, подписанного председателем и секретарем собрания. В дальнейшем это решение вместе с уставом,  необходимо будет представить в регистрирующий орган. 

Примечание. В протоколе обязательно указывается дата и место проведения собрания, повестка дня, ход собрания и принятые решения. К протоколу прилагается список участников общего собрания. 

Итоги голосования и решения, принятые общим собранием, должны быть  доведены до сведения всех собственников. Поэтому в течение 10 дней со дня принятия решения информация о результатах собрания разместить в общедоступном для всех жильцов месте (помещении данного дома).

Шаг 2. Государственная регистрация ТСЖ в качестве юридического лица.

Итак, общее собрание проведено, решение о создании ТСЖ принято, устав утвержден, протокол оформлен. Теперь, для того чтобы вновь созданное ТСЖ стало юридическим лицом, необходимо его зарегистрировать в установленном законом порядке.

Для регистрации необходимы следующие документы:

· подписанное заявителем (председателем ТСЖ) и заверенное нотариально заявление о государственной регистрации по форме, утвержденной Правительством Российской Федерации. 
· решение о создании юридического лица в виде протокола общего собрания в соответствии с законодательством Российской Федерации;

· устав в 2 экземплярах, подписанный председателем ТСЖ; 

· квитанция об уплате государственной пошлины. Размер госпошлины за регистрацию юридического лица составляет 2000 рублей. Заплатить ее можно в любом отделении банка.

 При подаче документов вам выдадут расписку и укажут время, когда нужно будет явиться за свидетельством о государственной регистрации, свидетельством о постановке на налоговый учет (ИНН организации), выпиской и уставом. Законом установлен срок для государственной регистрации – не более 5 рабочих дней со дня представления документов.

Шаг 3. Начало деятельности.

Итак, ТСЖ зарегистрировано в качестве юридического лица, все необходимые свидетельства и устав получены. Постановка на учет в фондах (фонде социального страхования, пенсионном фонде и фонде обязательного медицинского страхования) и органах статистики осуществляется автоматически: действует принцип «единого окна». Все. Можно начинать действовать. И для того, чтобы действовать грамотно и эффективно, необходимо сначала изучить структуру управления ТСЖ  и компетенцию его органов.

 Структура управления ТСЖ:
Высшим органом управления является общее собрание членов ТСЖ. На общем собрании избирается правление товарищества, которое руководит его деятельностью. Размер вознаграждения членам правления за работу определяется тоже на общем собрании.

Правление избирается на срок, установленный уставом ТСЖ, но не более чем на два года, и подотчетно общему собранию. Именно правление от имени всех членов ТСЖ управляет домом и заключает договоры на его обслуживание, эксплуатацию и ремонт. 

Сроки проведения заседаний правления определяются уставом ТСЖ. Заседание правомочно, если в нем принимает участие большинство членов правления. Все решения правления, как и решения общего собрания, необходимо оформлять в виде протокола. Порядок принятия решений правлением определяется уставом.

Правление избирает из своего состава председателя. Срок его полномочий устанавливается уставом ТСЖ. Председатель действует от имени всего товарищества, подписывает договоры, платежные документы, совершает  сделки, для которых не нужно одобрение общего собрания или правления.

Кроме того, в ТСЖ, как и в любой некоммерческой организации, должна быть создана ревизионная комиссия, которая избирается общим собранием на срок не более 2 лет для проверки финансовой деятельности товарищества. Вместо ревизионной комиссии может быть избран ревизор. Члены правления не могут входить в состав ревизионной комиссии.
Функции органов управления товарищества собственников жилья

	Органы управления
	Функции
	Кол-во голосов для принятия решения

	Общее собрание членов ТСЖ - высший орган управления товарищества
	1) внесение изменений в устав товарищества;

2) принятие решений о реорганизации и ликвидации товарищества;

3) избрание правления и ревизионной комиссии (ревизора) товарищества;

4) установление размера обязательных платежей и взносов;

5) образование специальных фондов товарищества, в том числе резервного фонда, фонда на восстановление и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и его оборудования;

6) принятие решения о получении заемных средств, в том числе банковских кредитов;

7) определение направлений использования дохода от хозяйственной деятельности товарищества;

8) утверждение годового плана о финансовой деятельности товарищества и отчета о выполнении такого плана;

9) рассмотрение жалоб на действия правления товарищества, председателя правления товарищества и ревизионной комиссии (ревизора) товарищества;

10) принятие и изменение по представлению председателя правления товарищества правил внутреннего распорядка товарищества в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положения об оплате их труда;

11) определение размера вознаграждения членов правления товарищества;

12) принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме;

13) другие вопросы, предусмотренные Жилищным Кодексом РФ или иными федеральными законами.

14) уменьшение  размера общего имущества  в многоквартирном доме путем его реконструкции.

Общее собрание членов ТСЖ имеет право решать вопросы, которые отнесены к компетенции правления товарищества.


	> 1/2  присутствующих

≥ 2/3 членов ТСЖ

> 1/2 присутствующих

> 1/2 присутствующих 

> 1/2 присутствующих 

> 1/2 присутствующих

≥ 2/3 членов ТСЖ
≥ 2/3 членов ТСЖ
> 1/2 присутствующих 

> 1/2 присутствующих 

> 1/2 присутствующих 

> 1/2 присутствующих
≥ 2/3 членов ТСЖ
> 1/2 присутствующих 

100% всех собственников в доме

	Правление – исполнительный орган
	Правление товарищества собственников жилья вправе принимать решения по всем вопросам деятельности товарищества, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме и компетенции общего собрания членов ТСЖ.

1) соблюдение товариществом законодательства и требований устава товарищества;

2) контроль за своевременным внесением членами товарищества установленных обязательных платежей и взносов;

3) составление смет доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их общему собранию членов ТСЖ;

4) управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им;

5) наем работников для обслуживания многоквартирного дома и их увольнение;

6) заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме;

7) ведение списка членов товарищества, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности;

8) созыв и проведение общего собрания членов товарищества;

9) выполнение иных вытекающих из устава товарищества собственников жилья обязанностей.



	Председатель правления 
	1) действует без доверенности от имени товарищества;

2) подписывает платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с законодательством, уставом товарищества не требуют обязательного одобрения правлением товарищества или общим собранием членов ТСЖ;

3) разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания членов ТСЖ правила внутреннего распорядка товарищества в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда.



	Ревизионная комиссия (ревизор) 
	1) проводит не реже чем один раз в год ревизии финансовой деятельности товарищества;

2) представляет общему собранию членов товарищества заключение о смете доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчет о финансовой деятельности и размерах обязательных платежей и взносов;

3) отчитывается перед общим собранием членов товарищества о своей деятельности.




Актуальные вопросы деятельности ТСЖ

В чем разница между общим собранием собственников и общим собранием членов ТСЖ?

Общее собрание собственников многоквартирного дома – это собрание всех граждан и представителей юридических лиц (организаций, учреждений, предприятий), владеющих на праве собственности помещениями (не только квартирами, но и магазинами, аптеками, барами и другими помещениями), расположенными в данном доме. При этом собственники помещений могут и не быть членами ТСЖ. Это ваше право, но не обязанность. Не хотите вступать в ТСЖ - никто не заставит вас это сделать помимо вашей воли. Право участвовать в управлении делами дома вы не потеряете, поскольку основные вопросы жизнедеятельности дома решает общее собрание собственников.  

Общее собрание собственников помещений многоквартирного дома принимает решения по наиболее важным вопросам жизни дома:

· реконструкция многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительство хозяйственных построек, зданий, сооружений, строений;

· принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им (например, установка ограждений);

· ремонт общего имущества многоквартирного дома;

· передача в пользование общего имущества в многоквартирном доме (например, сдача в аренду подвала);

· выбор способа управления многоквартирным домом (например, создание ТСЖ). 

Напоминаем, что решения по первым четырем вопросам принимаются не менее чем 2/3 голосов собственников помещений дома.

 Общее собрание ТСЖ – это собрание собственников квартир и помещений дома, которые вступили в члены ТСЖ. Вступить в члены ТСЖ можно проголосовав за создание ТСЖ на общем собрании собственников, если ТСЖ только создается, или подав заявление о вступлении в члены уже существующего в вашем доме ТСЖ.

Общее собрание членов ТСЖ является органом управления ТСЖ, а не всего дома. Поэтому в общем собрании ТСЖ, в отличие от общего собрания собственников, могут принимать участие и голосовать только члены ТСЖ. 

Общее собрание членов ТСЖ вправе принимать решения только по тем вопросам, которые отнесены к его компетенции законом (см. таблицу «Функции органов управления ТСЖ») или уставом товарищества. Поэтому по вопросам, которые затрагивают интересы всех собственников дома, а не только членов ТСЖ, целесообразно проводить общее собрание собственников.

Конечно, эти вопросы можно решить и на общем собрании ТСЖ, но только в том случае, если это не нарушает прав и законных интересов собственников. Любой собственник имеет право оспорить решение ТСЖ в судебном порядке. 

По всем вопросам, по которым для принятия решения требуется не менее 2/3 голосов собственников, целесообразно оформлять протоколы не от имени общего собрания ТСЖ, а все-таки от имени общего собрания собственников многоквартирного дома. И уведомлять о проведении такого собрания необходимо всех собственников. 

Как ТСЖ может распоряжаться общим имуществом многоквартирного дома?

ТСЖ имеет право предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме, в частности, сдавать в аренду или внаем. При этом закон требует соблюдения прав и законных интересов собственников. 
Дело в том, что общее имущество принадлежит всем собственникам помещений дома на праве общей долевой собственности. Причем, продать эту долю отдельно от своей квартиры нельзя. Точно также нельзя потребовать выдела своей части чердака, подвала или крыши. 

У всех собственников есть право участвовать в определении судьбы общего имущества. Чем больше площадь квартиры, тем больше доля в общем имуществе и тем больше голосов у собственника на общем собрании. К общему имуществу относится следующее:

· межквартирные лестничные площадки;

· лестницы;

· лифты, лифтовые шахты;

· коридоры;

· технические этажи;

· чердаки;

· подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное оборудование, обслуживающее более одного помещения (технические подвалы);

· крыши;

· ограждающие несущие и ненесущие конструкции;

· механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения (квартиры);

· земельный участок с элементами озеленения и благоустройства;

· иное имущество дома, которое не является частью ни одной из квартир и предназначено для обслуживания более одного помещения (квартиры).

Общее собрание ТСЖ вправе принимать решения о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме. Для принятия такого решения необходимо 2/3 голосов членов. 

Но такое решение ТСЖ будет считаться законным при условии, что оно не нарушает права и законные интересы иных собственников помещений в доме, в том числе и не являющихся членами ТСЖ. Их мнение тоже должно учитываться. Поэтому несмотря на то что у ТСЖ есть право самостоятельно решать вопросы, связанные с передачей в пользование общего имущества дома, целесообразно все-таки выносить их на рассмотрение общего собрания собственников. 

Решение общего собрания собственников будет основанием для  заключения договора аренды или другого договора, регламентирующего передачу части общего имущества в пользование. Подписывать договор от имени товарищества будет председатель ТСЖ. Но составлять договор самостоятельно не стоит. Лучше определить на общем собрании условия договора аренды (объект, сроки, цена) или другого договора, а за его составлением обратиться к юристу. Причем расходы на юридическую помощь могут быть покрыты за счет членских взносов и обязательных платежей. В противном случае можно оказаться в ситуации, когда юристу придется платить уже в суде. 

На что живет ТСЖ?

Средства ТСЖ состоят из обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов товарищества, доходов от хозяйственной деятельности и субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в доме, проведение текущего и капитального ремонта, предоставления коммунальных услуг и т. п.

Структура обязательных платежей членов ТСЖ и платы за жилье и коммунальные услуги, которую обязаны вносить собственники, не являющиеся членами ТСЖ, примерно одинакова. Все они несут расходы на содержание и ремонт жилого помещения, текущий и капитальный ремонт общего имущества и управление домом. Кроме того, они обязаны оплачивать коммунальные услуги. 

Размер обязательных платежей и порядок их внесения устанавливается решением общего собрания членов ТСЖ. Но это решение распространяется только на членов ТСЖ. 
Как быть с собственниками – не членами ТСЖ? Отношения между ними и ТСЖ должны регулироваться договорами. В договоре должен быть отражен порядок оплаты жилья и коммунальных услуг и определения их стоимости (например, содержаться ссылка на тарифы, установленные администрацией города или обслуживающей организацией).  

Как быть, если собственник отказывается заключить такой договор с ТСЖ? Заключение договора с ТСЖ – это не право, а обязанность собственника. То есть даже если собственник уклоняется от заключения договора, отказывается вносить платежи за жилищно-коммунальные услуги, ТСЖ вправе взыскать с него свои убытки, связанные с расходованием собственных средств ТСЖ на содержание его доли в общем имуществе и предоставление коммунальных услуг. Это  расходы на оплату жилищно-коммунальных услуг по договорам ТСЖ с обслуживающими и ресурсоснабжающими организациями. 

Поэтому во избежание судебной тяжбы и риска отнесения на себя не только расходов по оплате жилья и коммунальных услуг, но и всех судебных расходов ТСЖ (госпошлины, оплаты услуг адвоката и т. п.), проще уж заключить договор с ТСЖ и своевременно вносить платежи за жилье. Или вступить в члены ТСЖ и самому участвовать в определении размера обязательных платежей. Тем более что все льготы и субсидии на оплату жилья в ТСЖ сохраняются.

Другое дело, что уже у самого ТСЖ могут возникнуть проблемы с компенсацией из соответствующего бюджета средств, затраченных на предоставление собственникам этих льгот. Но проблема решается путем своевременного заключения соглашений с органом местного самоуправления, которому эти средства в виде субвенций переводятся из федерального или республиканского бюджета. И муниципалитет обязан перечислять эти средства на счет ТСЖ для покрытия расходов товарищества на предоставление льгот. Если муниципалитет вовремя не перечислит эти средства, то не надо стесняться и  необходимо взыскивать их через суд. Этот порядок может измениться, и вместо муниципалитета эту работу будут выполнять органы социальной защиты.

Вступительные взносы, как и обязательные платежи, устанавливаются решением общего собрания ТСЖ. Вступительные взносы – плата, взимаемая при вступлении в ТСЖ новых членов. Расходование вступительных взносов производится в соответствии с уставом ТСЖ. Кроме вступительных, общим собранием ТСЖ могут устанавливаться и иные взносы (регулярные членские взносы, целевые взносы и т. п.) в соответствии с уставом. Общим собранием может быть принято решение и не устанавливать вступительные и иные взносы.

ТСЖ может заниматься хозяйственной деятельностью. Эта деятельность не должна быть коммерческой, а может осуществляться только для достижения уставных целей товарищества. Так, ТСЖ может заниматься обслуживанием, эксплуатацией и ремонтом недвижимого имущества в многоквартирном доме (например, ремонтировать квартиры жильцов), т. е. принять на себя функции обслуживающей организации или управляющей компании. ТСЖ даже может строить дополнительные помещения в доме и другие объекты общего имущества. Ну и, конечно же, источником доходов ТСЖ могут стать поступления от аренды части общего имущества в многоквартирном доме. Как решать вопросы аренды и распоряжения общим имуществом - уже сказано ранее. 

Доходы от хозяйственной деятельности используются для оплаты общих расходов или направляются на другие цели, предусмотренные уставом. Например, за счет этих доходов ТСЖ может построить детскую площадку (или места для отдыха взрослых), автостоянку, огородить территорию красивым забором, установить домофон или отремонтировать водопровод в одном из подъездов. Как расходовать эти деньги – вы решаете сами, на общем собрании членов ТСЖ. Но строго в рамках устава!

Как вступить в ТСЖ?


Членами ТСЖ становятся граждане и организации, которым на праве собственности принадлежат жилые и/или нежилые помещения в многоквартирном доме и которые на общем собрании собственников проголосовали за создание ТСЖ. Членство в ТСЖ возникает с момента регистрации товарищества в качестве юридического лица.

А если в доме ТСЖ уже существует, то вам необходимо подать в правление товарищества письменное заявление о вступлении в члены ТСЖ и уплатить вступительный взнос, если таковой установлен общим собранием. 

Выйти из ТСЖ тоже несложно. Достаточно подать заявление о выходе из ТСЖ в правление. В случае прекращения прав собственности на квартиру (помещение) в доме членство в ТСЖ прекращается автоматически. Кроме того, устав ТСЖ может предусматривать случаи принудительного прекращения членства в ТСЖ (исключения за неправомерные действия, нарушение обязанностей по внесению платежей и взносов и т. п.).

Заключение


Итак, ТСЖ – это не просто способ управления домом, а особая организационно-правовая форма хозяйственной деятельности, которая позволяет решать общие проблемы дома и  получать при этом доходы от этой деятельности. ТСЖ, как и любая организация, способно зарабатывать деньги, которые вместе с нашими взносами направляются на содержание дома, ремонт общего имущества, обустройство территории. Таким образом, ТСЖ способно обеспечить сохранность и приумножение нашего капитала – квартиры и создать благоприятные условия проживания в доме.
       Примечание: 
         При подготовке части 1 использована брошюра «Что такое ТСЖ» КРОО

«Центр развития информационного общества Карелии «ИНСО», которая автором рецензировалась, им же и написано введение в этой брошюре, а также внесено ряд поправок в текст этой брошюры.
Приложение 1
Примерный устав ТСЖ

УТВЕРЖДЕН 

Решением общего собрания членов

 Товарищества собственников жилья 

"_____________________________"

(Протокол  от             № _______)

УСТАВ

товарищества собственников жилья 

"___________________________________________________"

г. Петрозаводск – 200_ год

1. Общие положения 

1.1. Товарищество собственников жилья «_________________________________________», 

именуемое в дальнейшем "ТСЖ", создано на основании решения общего собрания собственников от «____»_____________________ г. (протокол № ______) и по соглашению граждан путем их добровольного объединения на основе членства.

1.2. ТСЖ является некоммерческой организацией, созданной в соответствии с  законодательством РФ. 

1.3. Полное наименование на русском языке: «_____________________________________».

Сокращенное наименование на русском языке: «___________________________________».

1.4. ТСЖ действует на основании настоящего Устава.

1.5. Изменения и дополнения к настоящему Уставу действительны лишь при условии, если они приняты Общим собранием членов ТСЖ (далее - Общее собрание), оформлены письменно и зарегистрированы уполномоченным государственным органом.

1.6. Место нахождения ТСЖ: _________________________________________________.

1.7. ТСЖ создано без ограничения срока деятельности.

1.8. ТСЖ является некоммерческой организацией как объединение собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.

1.9. ТСЖ является юридическим лицом и в соответствии с законодательством РФ и вправе:

1) заключать в соответствии с законодательством договор управления многоквартирным домом, а также договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, договоры об оказании коммунальных услуг и прочие договоры в интересах членов ТСЖ;

2) определять смету доходов и расходов на год, в том числе необходимые расходы на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, затраты на капитальный ремонт и реконструкцию многоквартирного дома, специальные взносы и отчисления в резервный фонд, а также расходы на другие установленные настоящей главой и уставом ТСЖ цели;

3) устанавливать на основе принятой сметы доходов и расходов на год размеры платежей и взносов для каждого собственника помещения в многоквартирном доме в соответствии с его долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме;

4) выполнять работы для собственников помещений в многоквартирном доме и предоставлять им услуги;

5) пользоваться предоставляемыми банками кредитами в порядке и на условиях, которые предусмотрены законодательством;

6) передавать по договору материальные и денежные средства лицам, выполняющим для ТСЖ работы и предоставляющим ТСЖ услуги;

7) продавать и передавать во временное пользование, обменивать имущество, принадлежащее ТСЖ;

8) предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме;

9) в соответствии с требованиями законодательства в установленном порядке надстраивать, перестраивать часть общего имущества в многоквартирном доме;

10) получать в пользование либо получать или приобретать в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме земельные участки для осуществления жилищного строительства, возведения хозяйственных и иных построек и их дальнейшей эксплуатации;

11) осуществлять в соответствии с требованиями законодательства от имени и за счет собственников помещений в многоквартирном доме застройку прилегающих к такому дому выделенных земельных участков;

12) заключать сделки и совершать иные отвечающие целям и задачам ТСЖ действия.

1.10. ТСЖ приобретает права юридического лица с момента его государственной регистрации.

1.11. ТСЖ имеет печать со своим наименованием, бланки, а также другие необходимые реквизиты. ТСЖ вправе иметь расчетные и иные счета в банках и кредитных организациях.

1.12. ТСЖ отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом. ТСЖ не отвечает по обязательствам членов ТСЖ. Члены ТСЖ не отвечают по обязательствам ТСЖ.

2. Предмет и цели деятельности ТСЖ 

2.1. Предметом деятельности ТСЖ является:

реализация собственниками жилых и нежилых помещений прав по владению, пользованию и в установленных законодательством пределах распоряжению общим имуществом;

распределение между членами ТСЖ обязанностей по возмещению соответствующих издержек по содержанию, техническому обслуживанию и ремонту общего имущества;

обеспечение надлежащего технического, противопожарного, экологического и санитарного состояния общего имущества;

обеспечение соблюдения членами ТСЖ и членами их семей, а также нанимателями и арендаторами правил пользования жилыми и нежилыми помещениями, местами общего пользования и придомовой территорией;

исполнение роли заказчика на работы по эксплуатации, ремонту, надстройке и реконструкции помещений, зданий и сооружений;

заключение договоров, контрактов, соглашений с гражданами и юридическими лицами в соответствии с целями своей деятельности;

исполнение обязательств, принятых по договорам;

проведение мероприятий по благоустройству и озеленению придомовой территории;

получение и использование на нужды ТСЖ в соответствии с полномочиями, предоставленными уставом, кредитов банков, в том числе под залог недвижимого имущества и под гарантии государственных и муниципальных органов;

осуществление хозяйственной деятельности в пределах, предусмотренных законодательством РФ и настоящим уставом;

представление общих интересов членов ТСЖ в государственных органах власти, органах местного самоуправления, судах, а также во взаимоотношениях с иными юридическими и физическими лицами;

защита прав и интересов членов ТСЖ.

2.2. Целью деятельности ТСЖ является обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме, решение вопросов пользования указанным имуществом.

2.3. Для достижения целей, предусмотренных уставом, ТСЖ вправе заниматься хозяйственной деятельностью.

2.4. ТСЖ может заниматься следующими видами хозяйственной деятельности:

1) обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме; 

2) строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме;

3) сдача в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном доме.

2.5. На основании решения общего собрания членов ТСЖ доход от хозяйственной деятельности ТСЖ используется для оплаты общих расходов или направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом ТСЖ. Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности ТСЖ, предусмотренные ЖК РФ и уставом ТСЖ.

3. Имущество ТСЖ 

3.1. В собственности ТСЖ может находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома.

3.2. Объектами права собственности членов ТСЖ являются жилые помещения (квартиры, комнаты в квартирах) и/или нежилые помещения, а также имущество, находящееся в их общей долевой собственности.

3.3. Члены ТСЖ осуществляют права владения, пользования и распоряжения принадлежащими им помещениями в соответствии с действующим законодательством РФ. 

3.4. Члены ТСЖ владеют, пользуются и в установленных ЖК РФ пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме, находящимся в их общей долевой собственности.

3.5. Доли в общем имуществе многоквартирного дома, принадлежащие членам ТСЖ, не подлежат отчуждению отдельно от права собственности членов ТСЖ на помещения в доме.

3.6. Отдельные объекты общего имущества на основании решения общего собрания членов ТСЖ, принятого в соответствии с уставом ТСЖ, могут быть переданы в пользование иным лицам в случаях, когда использование ими данного имущества не связано с нарушением охраняемых законом прав и интересов домовладельцев.

3.7. Доля члена ТСЖ в праве общей долевой собственности на общее недвижимое имущество (доля участия) определяет для каждого члена ТСЖ его долю в общеобязательных платежах на содержание и ремонт этого имущества, других общих расходах, а также количество голосов на общих собраниях членов ТСЖ. Доля участия каждого члена ТСЖ пропорциональна доле принадлежащих ему помещений в многоквартирном доме, которая определяется в квадратных метрах общей площади либо в ином виде. 

3.8. Порядок  изменения долей членов товарищества в недвижимом имуществе осуществляется порядке, установленном законодательством РФ.

3.9. Недвижимое имущество, приобретаемое ТСЖ по основаниям, предусмотренным законом, является имуществом, находящимся в общей долевой собственности членов ТСЖ, если на общем собрании членов ТСЖ не принято решения о приобретении этого имущества в собственность ТСЖ как юридического лица с учетом данного имущества на балансе ТСЖ как его собственности.

3.10. Любой член ТСЖ (или его представитель), осуществляющий отчуждение помещения, находящегося в его собственности, обязан в дополнение к документам, установленным действующим законодательством, предоставить приобретателю следующие документы:

данные о наличии или об отсутствии задолженности по оплате расходов по содержанию помещения и общего имущества;

сведения о залоге помещений;

сведения о страховании общего имущества в многоквартирном доме;

сведения о любых известных капитальных затратах, которые ТСЖ собирается произвести в течение двух предстоящих лет, и сведения о любых сборах и накоплениях, которые могут возникнуть в связи с этими затратами.

3.11. Члены ТСЖ несут бремя расходов по содержанию и ремонту общего имущества в соответствии с долями участия.

3.12. Не использование членом ТСЖ принадлежащих ему помещений либо отказ от пользования общим имуществом не является основанием для освобождения домовладельца полностью или частично от участия в общих расходах на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме.

3.13. Отдельные объекты общего имущества в многоквартирном доме, включая прилегающий земельный участок, могут быть обременены правом ограниченного пользования третьими лицами - сервитутом, который устанавливается по соглашению между членами ТСЖ и лицом, требующим установления сервитута, а в случае не достижения соглашения - по решению суда.

4. Образование и использование средств и фондов ТСЖ, участие членов ТСЖ в финансировании расходов по содержанию и ремонту общего имущества 

   4.1. Средства ТСЖ состоят из:

- обязательных платежей, целевых взносов и сборов членов ТСЖ;

-доходов от хозяйственной деятельности ТСЖ, направленных на осуществление целей и задач ТСЖ;

-платежей нанимателей, арендаторов и собственников жилых и/или нежилых помещений за содержание и ремонт общего имущества дома;

-передаваемых ТСЖ установленных государственных и муниципальных дотаций на финансирование затрат по содержанию, текущему и капитальному ремонту жилищного фонда,  компенсаций за предоставление льгот по оплате жилищных услуг отдельным категориям граждан, а также иных предусмотренных дотаций;

-прочих поступлений.

4.2. По решению общего собрания ТСЖ имеет право часть временно свободных денежных средств помещать в ценные бумаги либо использовать их иным способом, утверждаемым общим собранием членов ТСЖ.

4.3. По решению общего собрания ТСЖ может образовывать специальные фонды, используемые на цели, соответствующие предусмотренным в уставе ТСЖ задачам. Порядок образования специальных фондов определяется общим собранием членов ТСЖ.

4.4. ТСЖ обеспечивает сбор обязательных  платежей своих членов и своевременную оплату содержания, технического обслуживания и ремонта имущества, находящегося в общей долевой собственности членов ТСЖ и самого ТСЖ.

4.5. Члены ТСЖ оплачивают содержание и ремонт мест общего пользования, налог на недвижимое имущество пропорционально размеру этого имущества, находящегося в их долевой собственности.

4.6. Члены ТСЖ оплачивают водо-, тепло-, газо-, электроснабжение, горячее водоснабжение, канализацию и иные предоставленные им коммунальные услуги, а также несут ответственность за своевременность и полноту оплаты этих коммунальных услуг.

4.7. Начисления и сборы с членов ТСЖ на любые дополнительные расходы ТСЖ, правление может производить при условии утверждения их общим собранием.

4.8. Общее собрание ежегодно при утверждении бюджета ТСЖ определяет обязанности всех членов ТСЖ в отношении обязательных платежей, целевых взносов и сборов, устанавливая размер,  сроки и процедуру их взимания.

4.9. Члены ТСЖ обязаны производить обязательные платежи, целевые взносы и сборы не позднее десятого числа месяца, следующего за расчетным.

4.10. В случае неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах, ТСЖ в судебном порядке вправе потребовать принудительного возмещения обязательных платежей, целевых взносов и сборов.

4.11. ТСЖ может потребовать в судебном порядке полного возмещения причиненных ему убытков в результате неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме обязательств по уплате обязательных платежей, целевых взносов и сборов и  оплате иных общих расходов.

4.12. За задержку всех видов платежей с собственников взыскивается пени в размере, предусмотренном Жилищным кодексом РФ.

4.13. Прибыль, полученная ТСЖ от предпринимательской деятельности, не подлежит разделу между членами ТСЖ, а направляется на цели, установленные в Уставе.

5. Права и обязанности членов ТСЖ. Членство в ТСЖ 

5.1. Член ТСЖ имеет право:

5.1.1. Самостоятельно, без согласования с другими членами ТСЖ, распоряжаться принадлежащими ему помещениями.

5.1.2. Участвовать в деятельности ТСЖ как лично, так и через своего представителя, а также избирать и быть избранным в органы управления ТСЖ.

5.1.3. Вносить предложения по совершенствованию деятельности ТСЖ, устранению недостатков в работе его органов.

5.1.4. Возмещать за счет средств ТСЖ расходы, понесенные в связи с предотвращением нанесения ущерба общему имуществу.

5.1.5. Получать данные о деятельности ТСЖ, состоянии его имущества и произведенных расходах.

5.1.6. Производить через расчетный счет ТСЖ оплату коммунальных услуг и установленных законом налогов на недвижимое имущество в случае, если такое решение принято общим собранием членов ТСЖ.

5.1.7. Сдавать принадлежащие ему помещения внаем или аренду в установленном порядке.

5.1.8. Осуществлять другие права, предусмотренные законодательными и иными нормативными актами, уставом ТСЖ.

5.2. Член ТСЖ обязан:

5.2.1. Выполнять требования устава ТСЖ, решения общего собрания членов ТСЖ и правления ТСЖ.

5.2.2. Соблюдать технические, противопожарные и санитарные правила содержания жилого дома и придомовой территории.

5.2.3. Принимать участие в расходах и обеспечивать уплату обязательных платежей, целевых взносов и сборов, необходимых для покрытия затрат, связанных со строительством, реконструкцией, содержанием, текущим и капитальным ремонтом общего имущества, своевременно производить оплату коммунальных услуг, вносить целевые взносы и  сборы в размере, установленном общим собранием членов ТСЖ.

5.2.4. Содержать находящееся в его собственности жилое и/или нежилое помещение в надлежащем состоянии и осуществлять его текущий ремонт за свой счет.

5.2.5. Использовать объекты общей собственности только по их прямому назначению, не нарушая права и интересы других собственников по пользованию данными объектами.

5.2.6. Предпринимать самостоятельно без соответствующего согласования с правлением и общим собранием ТСЖ необходимые меры по предотвращению причинения ущерба объектам общей собственности.

5.2.7. Обеспечить доступ третьим лицам к частям жилого и/или нежилого помещения в случае необходимости поддержания этих помещений в надлежащем состоянии или необходимости восстановления объектов общей собственности или для предотвращения возможного ущерба, который может быть причинен недвижимому имуществу.

5.2.8. Устранять за свой счет ущерб, нанесенный имуществу других собственников либо общему имуществу членов ТСЖ им самим лично или лицом, проживающим с ним совместно, а также любыми другими лицами, занимающими принадлежащие ему жилые и/или нежилые помещения в соответствии с договором найма, аренды.

5.2.9. Использовать жилое и/или нежилое помещение по его назначению с учетом ограничений, установленных уставом ТСЖ или решением общего собрания членов ТСЖ.

5.2.10. Нести иные обязанности, предусмотренные законодательными и иными правовыми актами, уставом ТСЖ.

5.3. Членство в ТСЖ:

5.3.1. Членами ТСЖ являются физические и юридические лица, которым на праве собственности принадлежат жилые и/или нежилые помещения в многоквартирном доме и которые в установленном законодательством порядке на общем собрании собственников выразили свое волеизъявление о создании ТСЖ (вступлении в члены ТСЖ). Собственник, не вступивший в члены ТСЖ на общем собрании и  желающий вступить в члены ТСЖ, подает заявление в письменной форме в Правление ТСЖ и считается  членом ТСЖ со дня подачи заявления, если ТСЖ уже зарегистрировано в качестве юридического лица.

5.3.2. В случае если жилое и/или нежилое помещение принадлежит нескольким собственникам на праве общей собственности, то они могут принять решение о представлении одним из них общих интересов в ТСЖ.

5.3.3. Членство в ТСЖ возникает у всех собственников, выразивших свое волеизъявление об этом на общем собрании по созданию ТСЖ, с момента государственной регистрации ТСЖ в установленном порядке.

5.3.4. Интересы несовершеннолетних членов ТСЖ представляют их родители, опекуны или попечители. В случаях, предусмотренных законодательством, совершение действий от имени несовершеннолетних членов ТСЖ производится с согласия органов опеки и попечительства.

5.3.5. Член ТСЖ, систематически не выполняющий или ненадлежащим образом выполняющий свои обязанности либо препятствующий своими действиями достижению целей ТСЖ, может быть привлечен к административной или гражданско-правовой ответственности в порядке, установленном законодательством, либо исключен из членов ТСЖ по решению общего собрания.

5.3.6. С момента прекращения права собственности на имущество в связи со смертью гражданина, ликвидацией юридического лица, отчуждением имущества или по иным основаниям, членство в ТСЖ прекращается.

5.3.7. При реорганизации юридического лица - члена ТСЖ, либо смерти гражданина - члена ТСЖ, их правопреемники (наследники), приобретатели имущества по договору, вправе  войти в состав членов ТСЖ с момента возникновения права собственности на имущество в многоквартирном доме.

5.3.8. Член ТСЖ вправе с учетом требований законодательства и устава использовать общее имущество в соответствии с его назначением на условиях общего владения, пользования и в установленных законодательством РФ пределах распоряжения этим имуществом.

5.3.9. Собственники жилых и/или нежилых помещений и иного недвижимого имущества - члены ТСЖ обязаны выполнять законные требования ТСЖ.

5.3.10. Член ТСЖ может быть исключен из ТСЖ решением общего собрания членов ТСЖ ввиду того, что он:

- нарушает сроки и порядок уплаты обязательных платежей, целевых взносов и сборов;

- предпринимает действия, наносящие ущерб имуществу ТСЖ, а также способствует нанесению ущерба ТСЖ в его деятельности;

- порочит своими действиями доброе имя ТСЖ;

- систематически не выполняет решения Общего собрания, Правления ТСЖ и нарушает положения Устава.

5.3.11. Правление в сроки, установленные для уведомления членов ТСЖ о созыве Общего собрания, оповещает исключаемого члена о внесении в повестку дня общего собрания вопроса об исключении и приглашает явиться на это собрание.

5.3.12. В случае неявки исключаемого члена ТСЖ на Общее собрание оно правомочно принять решение об исключении отсутствующего члена ТСЖ из ТСЖ.

6. Общее собрание членов ТСЖ 

6.1. Общее собрание членов ТСЖ является высшим органом управления ТСЖ и созывается в порядке, установленном уставом ТСЖ.

6.2. К компетенции Общего собрания членов ТСЖ относятся:

1) внесение изменений в устав ТСЖ;

2) принятие решений о реорганизации и ликвидации ТСЖ;

3) избрание правления и ревизионной комиссии (ревизора) ТСЖ;

4) установление размера обязательных платежей, целевых взносов и сборов членов ТСЖ;

5) образование специальных фондов ТСЖ, в том числе резервного фонда, фонда на восстановление и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и его оборудования;

6) принятие решения о получении заемных средств, в том числе банковских кредитов;

7) определение направлений использования дохода от хозяйственной деятельности ТСЖ;

8) утверждение годового плана о финансовой деятельности ТСЖ и отчета о выполнении такого плана;

9) рассмотрение жалоб на действия правления ТСЖ, председателя Правления ТСЖ и ревизионной комиссии (ревизора) ТСЖ;

10) принятие и изменение по представлению председателя Правления ТСЖ правил внутреннего распорядка ТСЖ в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положения об оплате их труда;

11) определение размера вознаграждения членов Правления ТСЖ;

12) принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме;

13) принятие решений о реконструкции дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, ремонте общего имущества в доме;

14) принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен дом, в том числе введение ограничений пользования им;

15) принятие решений о передаче в пользование общего имущества в доме;

16) выбор способа управления домом;

17) другие вопросы, предусмотренные ЖК РФ или иными федеральными законами.

6.3. Общее собрание членов ТСЖ имеет право решать вопросы, которые отнесены к компетенции Правления ТСЖ.

6.4. Уведомление о проведении общего собрания членов ТСЖ направляется в письменной форме лицом, по инициативе которого созывается Общее собрание, и вручается каждому члену ТСЖ под расписку или посредством почтового отправления (заказным письмом). Уведомление направляется не позднее чем за десять дней до даты проведения Общего собрания.

6.5. В уведомлении о проведении Общего собрания членов ТСЖ указываются сведения о лице, по инициативе которого созывается Общее собрание, дата, место и время проведения собрания, повестка дня Общего собрания, порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на данном собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться. Общее собрание членов ТСЖ не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были включены в повестку дня.

6.6. Общее собрание членов ТСЖ правомочно, если на нем присутствуют члены ТСЖ, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов. При отсутствии кворума для проведения годового Общего собрания членов ТСЖ, должно быть проведено повторное Общее собрание членов ТСЖ, в сроки установленные большинством голосов собственников, пришедших на несостоявшееся собрание.

1. 6.7. Решения Общего собрания членов ТСЖ по вопросам, указанным в пп. 2, 6, 7, 12 п. 6.2 настоящего Устава принимаются не менее чем двумя третями голосов от общего числа собственников помещений в доме.

Уменьшение размера общего имущества возможно только с согласия всех собственников помещений в доме.

 Решения по остальным вопросам, отнесенным Уставом к компетенции Общего собрания членов ТСЖ, принимаются большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на Общем собрании членов ТСЖ или их представителей.

6.8. Общее собрание членов ТСЖ ведет председатель Правления ТСЖ или его заместитель. В случае их отсутствия, общее собрание ведет один из членов Правления ТСЖ.

6.9. Члены ТСЖ обязаны ежегодно проводить годовое Общее собрание. Годовые собрания созываются по решению Правления ТСЖ. Сроки и порядок проведения годового Общего собрания членов ТСЖ, а также порядок уведомления о принятых им решениях устанавливается Общим собранием членов ТСЖ.

6.10. Проводимые помимо годового общего собрания, общие собрания членов ТСЖ являются внеочередными. Внеочередное общее собрание может быть созвано по инициативе любого члена ТСЖ.

6.11. Член ТСЖ, выступающий инициатором созыва внеочередного общего собрания, обязан направить в Правление ТСЖ требование о созыве внеочередного собрания. В требовании должны быть указаны сведения о лице, по инициативе которого созывается внеочередное общее собрание, повестка дня внеочередного Общего собрания.

6.12. Правление ТСЖ в 20-дневный срок, обязано принять решение о созыве собрания или отказе в его созыве. В случае непринятия Правлением ТСЖ решения, лицо, выступающее инициатором созыва внеочередного Общего собрания, вправе созвать внеочередное Общее собрание самостоятельно. В случае если Правлением ТСЖ принято решение об отказе в созыве внеочередного Общего собрания, лицо, выступающее инициатором созыва внеочередного Общего собрания вправе обратиться в суд с обжалованием данного решения.

6.13. Количество голосов, которым обладает каждый член ТСЖ на Общем собрании, пропорционально общей площади помещений, находящихся в его собственности в данном доме.

6.14. Результаты голосования являются обязательными для всех членов ТСЖ, в том числе и для тех, которые не приняли участия в голосовании независимо от причины.

6.15. Протоколы Общих собраний оформляются в трехдневный срок и подписываются председателем собрания и секретарем, заверяются печатью и хранятся в делах ТСЖ постоянно. Протоколы Общих собраний хранятся в месте нахождения правления ТСЖ или у председателя ТСЖ.

6.16. Голосование по вопросам повестки дня Общего собрания осуществляется посредством бюллетеней. При голосовании по вопросам, поставленным на голосование, засчитываются голоса по вопросам, по которым участвующим в голосовании оставлен только один из возможных вариантов голосования. Оформленные с нарушением данного требования указанные решения признаются недействительными, и голоса по содержащимся в них вопросам не подсчитываются. В случае если бюллетень содержит несколько вопросов, поставленных на голосование, несоблюдение данного требования в отношении одного или нескольких вопросов не влечет за собой признание бюллетеня недействительным в целом.

7. Правление ТСЖ 

    7.1. Руководство деятельностью ТСЖ осуществляется Правлением ТСЖ. Правление ТСЖ вправе принимать решения по всем вопросам деятельности ТСЖ, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции Общего собрания членов ТСЖ.

7.2. Правление ТСЖ избирается из числа членов ТСЖ Общим собранием членов ТСЖ на срок два года. Кандидатуры на выборы в Правление могут предлагаться Правлением ТСЖ и членами ТСЖ в письменной форме не позднее, чем за 15 дней до даты проведения собрания, созванного с целью избрания членов Правления. Список кандидатов в Правление представляется членам ТСЖ не менее чем за 10 дней до собрания, на котором будут избираться члены Правления.

7.3. Правление ТСЖ избирает из своего состава председателя ТСЖ.

    7.4. Правление ТСЖ является исполнительным органом ТСЖ, подотчетным Общему собранию членов ТСЖ.

7.5. Заседание Правления ТСЖ созывается председателем не реже чем 1 раз в три месяца. Уведомления о них должны направляться каждому члену Правления по почте или вручаться лично не позднее чем за три рабочих дня до даты проведения заседания.

7.6. Заседание Правления ТСЖ признается правомочным, если в таком заседании принимает участие большинство членов Правления ТСЖ. Решение Правления ТСЖ собственников жилья оформляется протоколом. Протоколы Правления хранятся в архиве ТСЖ.

7.7. В обязанности Правления ТСЖ входят:

1) соблюдение ТСЖ законодательства и требований устава ТСЖ;

2) контроль за своевременным внесением членами ТСЖ установленных обязательных платежей, целевых взносов и сборов;

3) составление смет доходов и расходов на соответствующий год ТСЖ и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их Общему собранию членов ТСЖ для утверждения;

4) управление многоквартирным домом;

5) наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнение их;

6) заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме;

7) ведение списка членов ТСЖ, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности;

8) созыв и проведение Общего собрания членов ТСЖ;

9) выполнение иных вытекающих из устава ТСЖ обязанностей.

7.8. На заседаниях Правления председательствует председатель Правления.

8. Председатель Правления ТСЖ 

8.1. Председатель Правления избирается только из числа членов Правления сроком на 2 года. Председатель Правления ТСЖ обеспечивает выполнение решений Правления, имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам ТСЖ, исполнение которых для указанных лиц обязательно.

8.2. Председатель Правления ТСЖ действует без доверенности от имени ТСЖ, подписывает платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с законодательством, уставом ТСЖ не требуют обязательного одобрения Правлением ТСЖ или Общим собранием членов ТСЖ, разрабатывает и выносит на утверждение Общего собрания членов ТСЖ правила внутреннего распорядка ТСЖ в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда.

9. Ревизионная комиссия 

9.1. Ревизионная комиссия ТСЖ избирается Общим собранием членов ТСЖ не более чем на два года в количестве не менее трех человек - председателя и членов ревизионной комиссии.

В состав Ревизионной комиссии ТСЖ не могут входить члены Правления товарищества. Допускается неоднократное переизбрание членов Ревизионной комиссии на очередной срок.

9.2. Ревизионная комиссия ТСЖ из своего состава избирает председателя Ревизионной комиссии.

9.3. Ревизионная комиссия ТСЖ:

1) проводит не реже чем один раз в год ревизии финансовой деятельности ТСЖ;

2) представляет Общему собранию членов ТСЖ заключение о смете доходов и расходов на соответствующий год ТСЖ и отчет о финансовой деятельности и размерах обязательных платежей, целевых взносов и сборов;

3) отчитывается перед Общим собранием членов ТСЖ о своей деятельности.


9.4. Допускается вместо ревизионной комиссии избрание одного ревизора с теми же условиями и функциями.

10. Учет и отчетность ТСЖ 

10.1. Оперативный, бухгалтерский и статистический учет и отчетность ТСЖ ведутся в порядке, предусмотренном законодательством РФ.

10.2. ТСЖ создает в обязательном порядке и хранит документацию:

- протоколы Общих собраний;

- протоколы заседаний Правления ТСЖ;

- протоколы заседаний Ревизионной комиссии ТСЖ;

- списки членов ТСЖ с указанием их фамилий, имен, отчеств, мест жительства, характеристик принадлежащих им помещений в многоквартирном доме и размеров их вступительных, целевых и членских взносов.

10.3. Годовой отчет, бухгалтерский баланс и годовая смета ТСЖ перед утверждением Общим собранием подлежат проверке Ревизионной комиссией.

10.4. Годовой отчет, бухгалтерский баланс/и годовая смета ТСЖ утверждаются Общим собранием.

10.5. В любое время член ТСЖ или его представитель на основании надлежаще оформленной доверенности вправе ознакомиться с документацией и бухгалтерской отчетностью ТСЖ.

10.6. В случае, если правление ТСЖ заключило договор на управление многоквартирным домом с управляющей организацией (управляющим), то ведение учета и подготовка отчетности возлагается по договору на управляющую организацию. Подготовленная отчетность проверяется ревизионной комиссией (ревизором), рассматривается Правлением ТСЖ и утверждается Общим собранием собственников. Для проверки финансово- хозяйственной деятельности ТСЖ может привлекать аудиторские фирмы. 

11. Реорганизация и ликвидация ТСЖ 

11.1. Реорганизация и ликвидация ТСЖ осуществляются на основании и в порядке, установленным и законодательством РФ.

11.2. ТСЖ по решению общего собрания может быть преобразовано в жилищный или жилищно-строительный кооператив.

11.3. Общее собрание членов ТСЖ обязано принять решение о ликвидации ТСЖ в случае, если члены ТСЖ не обладают более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.

12. Заключительные положения 

12.1. Настоящий Устав вступает в силу с даты его утверждения Общим собранием членов ТСЖ. 

Приложение 2.




РЕКОМЕНДАЦИИ 

организаторам  работы в товариществах собственников жилья (ТСЖ).

 Общее собрание.

Основным способом вовлечения жителей в жизнь товарищества является участие в общих собраниях. Именно общее собрание является тем механизмом, который позволяет учесть интересы и мнения большинства жителей в текущей работе исполнительного органа товарищества. Поэтому важно, чтобы собрания проводились регулярно, и были необходимы жителям. Вот некоторые правила проведения собраний:

-не позже, чем за 10 дней до проведения собрания, вывешивайте объявление о его проведении в подъезде и помимо этого распространяйте его всем участникам через почтовые ящики (этот порядок должен быть утвержден на первом собрании);

-вывешивайте в подъезде и раздавайте участникам повестку дня предстоящего собрания, чтобы люди знали, чего следует ожидать от обсуждения на собрании;

-для улучшения явки на собрание следует за день-два обзвонить участников и напомнить им о предстоящем мероприятии;

-если для проведения конкретной дискуссии или принятия конструктивных решений необходимо, чтобы участники ознакомились с какими-либо письменными материалами, следует раздать их заблаговременно;

-по закону собрание должно собираться не реже 1 раза в год, в срок не позднее 60 дней после окончания финансового года;

-на практике же периодичность собраний зависит от многих факторов;

-следует помнить, что на общих собраниях, когда в одном зале присутствуют несколько десятков человек, вырабатывать серьезные решения по бесчисленному множеству текущих вопросов невозможно, да и не нужно;

-в основном на собрании должны приниматься решения по общим стратегическим вопросам или по тем, которые закон относит к его исключительной компетенции, например:

• внесение изменений и дополнений в устав товарищества

• реорганизация или ликвидация товарищества

• отчуждение, передача в аренду или в залог общего имущества

• приобретение, строительство, реконструкция и т.п. недвижимого имущества ;

• получение кредитов и других заемных средств;

• определение    направлений    использования    дохода    от    хозяйственной деятельности товарищества;

•установление размеров обязательных платежей и взносов членов товарищества, принятие правил проживания в ТСЖ, определение размера вознаграждения членам правления, оплаты труда должностных лиц и т.п.

Определение повестки дня собрания.

Прежде, чем приступить к составлению повестки дня, полезно определить задачи и цели собрания и решить основной вопрос, а именно: чего вы собираетесь добиться в результате проведения собрания? Что, с вашей точки зрения, должно быть самым важным на собрании? Например, внесение исправлений в бюджет организации, привлечение новых людей к работе в только что созданном комитете или начало дискуссии относительно внесения поправок в правила проживания с целью устранения конфликтных ситуаций.

В случае необходимости принятия нескольких решений, полезно бывает выносить их на обсуждение собрания в таком порядке, который будет содействовать наилучшему проведению собрания. Тут можно соблюдать следующие правила:

-решения по простым вопросам принимаются прежде всего - это помогает людям включиться в работу;

-трудные решения по спорным вопросам - решения, требующие длительных дискуссий и затрат энергии, принимаются сразу после решений по простым вопросам, пока люди еще не устали;

-решения средней трудности по не спорным вопросам - важные решения, по которым имеется общая точка зрения, должны приниматься в последнюю очередь. Энергия участников собрания уже на исходе, и, при возможности, полезно заканчивать собрания на позитивной ноте.

-обязательно отводите определенное время на рассмотрение каждого пункта повестки дня. Регламент позволяет вам держать ход собрания под контролем, так чтобы вы могли вовремя закончить его. Все ценят свое время, и вы обеспечите более эффективное участие и помощь других, если не будете позволять собраниям затягиваться до бесконечности.

После того, как повестка дня подготовлена, следует обязательно назначить ответственных за представление каждого пункта повестки.

Образец повестки дня:
19:00 1. Доклад руководителя  инициативной группы собственников о выборе способа управления и об организации в доме товарищества собственников жилья.

19:20  2. Рассмотрение Устава.

19:40  3. Утверждение названия Товарищества собственников жилья (ТСЖ).

19:50  4. Избрание Правления ТСЖ.

20:15  5. Утверждение Ревизора ТСЖ (ревизионной комиссии).

20:25  6. Выбор управляющей (или обслуживающей) компании.

20:40  7. Определение места для информирования жителей дома.

20:50  8. Подведение итогов собрания.

Проведение собрания
Все участники собрания должны выполнять какую-либо миссию, для того чтобы собрание прошло успешно. Организаторы собрания предварительно переговаривают (устно или письменно) с каждым. Ниже приводятся некоторые рекомендации, которые следует соблюдать организаторам собраний.

Распределение ролей на собрании. Председатель собрания играет роль ведущего:
• Держит во  внимании  цели  собрания  и  жилищного  товарищества,  их объединений.

• Направляет собрание на обсуждение вопросов повестки дня.

• Привлекает всех присутствующих к участию в собрании, контролируя поведение людей, склонных к тому, чтобы доминировать, а также ободряя более застенчивых людей.

• Поддерживает конструктивную обстановку и демократичность в принятии решений.

Ведение протокола. Следует вести протокол собрания. Обычно этим занимается секретарь. В протоколе должны быть отражены основные идеи, высказанные участниками, результаты голосования, сформулированы принятые решения.

Ответственный за соблюдение регламента следит за часами и предупреждает председателя или выступающего о том, что заканчивается время, отведенное на обсуждение того или иного вопроса. Предупреждение означает не приказ выступающему немедленно прекратить выступление и замолчать, а просьбу как можно скорее закончить свою мысль.

Несколько рекомендаций по ведению собрания.
1.   Начинайте   собрание   пунктуально.   Если   вы   хотите,   чтобы   люди приходили на собрание вовремя, начинайте вовремя собрание, даже если к моменту начала собрания присутствует только 51 % участников. Когда люди опаздывают на собрание и видят, что оно уже началось, в следующий раз они будут пунктуальнее. Поощряйте тех, кто пришел вовремя, не заставляя их ждать, пока соберутся другие.

2.  Приветствуйте всех пришедших на собрание и представляйте их друг другу. С самого начала задавайте дружеский и доброжелательней тон. Покажите, что вы высоко цените участие людей в собрании. Если кто-либо из присутствующих не знаком со всеми другими, пусть все представятся друг другу.

3. Повестка   дня   собрания   утверждается   правлением  заранее.   Тем   не   менее,   если   кто-то   хочет  внести предложение по поводу следующего собрания, то спросите у присутствующих, какие есть предложения по составлению будущей повестки дня собрания или дополнения к ней, важно заручиться согласием людей относительно того, что будет обсуждаться на следующем собрании. После того, как будут предложены изменения и дополнения, предложите утвердить повестку дня следующего собрания или предложите вынести ее для обсуждения правления товарищества.

4.   Разъясните участникам собрания процедуру и правила проведения собрания. Если это первое собрание, остановитесь на элементарных правилах и процедурных   вопросах.   Хорошо,   если   эти   правила   будут   сформулированы, отпечатаны и розданы членам товарищества заранее.

5.     Избегайте    принятия    решений,    требующих    выяснения    многих подробностей.   Некоторые   вопросы   требуют   для   своего   решения   выяснения множества мелких подробностей и деталей. Решение таких вопросов не следует возлагать на общее собрание. Предложите передать рассмотрение данного вопроса в соответствующий комитет или комиссию.

6.  Добивайтесь обязательств. Принятие людьми каких-либо обязательств или их добровольное участие в работе комитетов и комиссий - важный момент включения жителей в деятельность товарищества. Не пожалейте времени на то, чтобы записывать имена людей и поручения комитетам и комиссиям, в которых они согласились участвовать.

7.  Подводите итог обсуждений. Люди обсуждают вопросы намного дольше, чем необходимо. Председатель помогает людям заметить, что они начинают повторяться, или что уже имеется общее согласие, продвигает обсуждение, спрашивая, готовы ли участники голосовать по данному вопросу.

8.  Будьте гибкими. Время от времени, возникают вопросы и проблемы, которые являются очень важными, но не включенными в повестку дня данного собрания. Чтобы обсудить эти вопросы, Вы можете предложить пятиминутный перерыв, собрать членов правления, чтобы посовещаться,  прежде  чем решить,  как  продолжать  собрание.  Будьте  готовы рекомендовать снять или отложить отдельные пункты повестки дня в случае необходимости.

9.  Подведите итоги собрания и перечислите вытекающие из них задачи. Зафиксируйте достигнутое согласие по тем или иным пунктам повестки дня, подчеркните то, кто именно и чем будет заниматься.

10.     Поблагодарите    участников.    Найдите    время    для    того,    чтобы поблагодарить каждого, кто участвовал в организации и проведении собрания, особенно выполнявших формальные обязанности, и тех, кто помог подготовить материалы, помещение. Напомните всем о дате проведения следующего собрания.

Как видим, повысить эффективность собраний можно в основном за счет организационных мер, повышения информированности участников, умелого ведения собрания, предварительной проработки всех вопросов. Очень важно, чтобы люди приходили на собрание, имея определенный уровень подготовки к нему, позитивный настрой, желание пообщаться.

Заочная форма проведения собрания или заочное голосование.

 Мы живем в одном доме, объединены общими заботами. Но, безусловно, у каждого из нас есть своя личная жизнь, свои планы, свой распорядок дня. И часто бывает сложно достичь согласия о времени и месте проведения собрания. «Кворум» становится постоянной проблемой в ТСЖ. Многие текущие решения, даже самые пустяковые, могут подвергаться сомнению. Закон позволяет проводить заочное собрание. Для этого инициатору собрания необходимо подготовить бюллетени для всех с указанием срока их возврата, вручить их за 10 дней до срока возврата под расписку или отправить по почте заказным письмом, не позже 10 дней после срока голосования подвести итоги и вывесить их на определенных первым собранием местах, и, наконец, хранить все эти «бумаги» в делах ТСЖ.

 Деятельность правления, комитетов и комиссий ТСЖ.

Общее собрание избирает Правление товарищества. Члены товарищества, таким образом, делегируют Правлению свое право разрабатывать политику управления и развития недвижимого имущества, находящегося в общей собственности, оставляя за общим собранием право решать стратегические вопросы деятельности товарищества.

 Правление товарищества принимает на себя бремя текущей работы по управлению кондоминиумом. Оно ведет ежедневную оперативную работу товарищества, управляет его имуществом и денежными средствами. Поэтому очень важно, чтобы в состав Правления были избраны специалисты, практики. 

Члены Правления обязаны действовать в интересах большинства собственников и несут перед ними ответственность за свои действия и решения.

Члены Правления выбирают из своего состава Председателя. Если количество членов товарищества невелико (например, до двадцати собственников), то Правление можно не избирать, его функцию будет исполнять Общее собрание товарищества. Оно же и избирает Председателя правления товарищества.

Количественный состав правления товарищества зависит от величины жилого здания и количества членов товарищества. Практика показывает, что в товариществах, где более двадцати собственников, Правление избирается в количестве трех человек, более ста человек - в количестве пяти человек. В состав Правления могут быть избраны представители муниципалитета, если в доме есть муниципальные помещения или квартиры и избраны представители от  подъездов (один человек может быть от нескольких подъездов). Если в доме есть нежилые помещения в собственности юридических и физических лиц, то представители данной категории нежилых помещений могут быть избраны в состав Правления.

Создание комитетов и комиссий в ТСЖ.

С целью вовлечения наибольшего числа жителей в работу товарищества, создаются комитеты и комиссии, отвечающие за разные направления деятельности. В состав комитетов и комиссий свободно может быть включен любой желающий член товарищества. Каждый комитет и комиссия избирает своего Председателя, который не должен быть членом правления. Комитет или комиссия разрабатывают положение (инструкцию) о своей деятельности, которая утверждается правлением товарищества. Среди возможных комитетов и комиссий можно назвать:

-по эксплуатации и ремонту жилого здания и сохранности имущества товарищества;

-по финансам;

-по социальным программам;

-ответственных по подъездам и этажам;

-согласительная комиссия.

Такие различные комиссии и комитеты на постоянной или временной основе создаются в помощь Правлению. Они могут оказывать конкретную помощь в решении спорных вопросов между членами товарищества, в проведении выборов, общественных и культурных мероприятий, в учете лиц, имеющих льготы от государства, в разработке бюджета.

 Товарищества время от времени нуждаются в помощи специалистов в различных областях: юристов, бухгалтеров, аудиторов, строителей и т.д. Их можно пригласить на работу на постоянной основе или на время выполнения конкретных работ. Надзор за деятельностью таких специалистов осуществляет председатель правления, управляющий или председатель соответствующего комитета или комиссии.

Компетенция и порядок формирования правления, комитетов и комиссий, сроки их полномочий и местонахождение определяется товариществом самостоятельно. Это может быть учтено в Уставе или в правилах проживания.

Необходимо помнить, что не все жители могут принимать участие в работе правления, комитетов и комиссий. Иногда людям не нравится цель деятельности товарищества или то, как оно действует. Они не чувствуют в себе достаточно сил и знаний для работы в Правлении, комитетах и комиссиях. А иногда просто никто никогда и не приглашал их к такой работе.

Некоторые активисты товарищества отталкивают жителей от участия в работе правления, комитетов и комиссий своим чрезмерным энтузиазмом, который заставляет других людей опасаться, что у них просто ни на что другое не останется времени.

Некоторые жители делают попытку примкнуть к комитету или комиссии, но быстро из них выходят, так как не чувствуют, что им там рады. Очень важно не только привлечь жителей к работе, но и вовлечь их в социальную жизнь товарищества. 

У работающих жителей дома так мало свободного времени, которое они хотели бы посвятить отдыху или своему хобби, что даже удивительно, что так много собственников участвует в общественной жизни товарищества.

Создавайте комитеты и комиссии по решению различных проблем (комитеты и комиссии по работе с пенсионерами, по работе с молодежью и многие другие), привлекайте к работе как можно большее количество жителей. Тем самым Вы создаете условия для принятия коллективных решений, выявляете активных, энергичных и знающих людей среди жителей Вашего дома.

Настоятельный совет!

 С самого начала деятельности регулярно и официально информируйте жителей обо всем, что происходит в доме, а главное о том, что сделано товариществом.

Каждый месяц информируйте жителей дома о том, какие деньги и куда истрачены - на какие виды работ и по каким тарифам. Информация может поступать от обслуживающей Ваш дом организации в виде отчета, который вывешивается в подъездах дома или в виде информационного листка раскладывается в каждый почтовый ящик. Каждый собственник получает реальную возможность сравнивать уровень платежей и уровень расходов, но самое главное, что он начинает контролировать эти реальные расходы, а фирма, обслуживающая дом, вынуждена с этим считаться.

Прозрачность структуры расходов дает возможность реально оценить, куда идут собранные средства собственников и муниципальные дотации. Если Вы с самого начала все это будете делать, то создадите не просто товарищество собственников жилья, а союз людей, бережно относящихся к общему имуществу дома и в этом же духе воспитывающих свои детей!
Приложение 3.
Рекомендации по делопроизводству и  контролю финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ.

Термин «делопроизводство» характеризует совокупность работ по документированию управленческой деятельности. Документирование управленческой деятельности правления ТСЖ осуществляется на основе действующих общегосударственных нормативно-методических материалов. Правление товарищества организует и ведет делопроизводство на основании самостоятельно разрабатываемых индивидуальных инструкций и других нормативно-методических документов, не противоречащих законодательным актам. Ответственность за организацию делопроизводства в правлении, соблюдение установленных правил и порядка работы с документами возлагается на председателя правления.
В очень большом товариществе может быть много документов. Тогда председатель правления назначает из состава правления ответственного за ведение делопроизводства, который обеспечивает учет и прохождение документов, в установленные сроки информирует правление о состоянии их исполнения, осуществляет ознакомление членов правления с нормативными и методическими документами.
Хранение документов ТСЖ
ТСЖ обязано хранить по месту нахождения правления (или в ином доступном для заинтересованных лиц месте) следующие документы:
Устав ТСЖ, изменения и дополнения к уставу;
Решение о создании ТСЖ;
Свидетельство о госрегистрации;
Документы, подтверждающие права ТСЖ на имущество, находящееся на его балансе;
Документы бухгалтерского учета;
Документы финансовой отчетности;
Протоколы общих собраний, заседаний правления ТСЖ, ревизионной комиссии; внутренние документы ТСЖ, утвержденные органами управления, заключения ревизионной комиссии, аудитора, государственных и муниципальных органов местного финансового контроля;
Годовой финансовый отчет, иные документы, предусмотренные правовыми актами РФ и решениями органов управления ТСЖ.
Предоставление информации собственникам
ТСЖ обеспечивает собственникам доступ к перечисленным выше документам, кроме текущих документов бухгалтерского учета.
По требованию собственника ТСЖ обязано предоставить копии документов ТСЖ, выписки из протоколов и другие документы по цене не выше себестоимости изготовления копии.
Бухгалтерский учет и финансовая отчетность ТСЖ
Ответственность за организацию, состояние и достоверность бухгалтерского учета, своевременное представление годового отчета, а также сведений, представляемых собственникам, кредиторам, несет правление ТСЖ, его председатель.
Достоверность данных в годовом отчете, балансе, счете прибылей и убытков должна быть подтверждена ревизионной комиссией. Товарищество может привлечь аудитора, не связанного имущественными интересами с ТСЖ и его собственниками.
Годовой отчет подлежит предварительному утверждению правлением ТСЖ не позднее чем за 10 дней до годового собрания. ;
Ревизионная комиссия (ревизор)
Избирается общим собранием собственников.
Компетенция ревизионной комиссии определяется законом и уставом.
Порядок деятельности определяется документом, утвержденным общим собранием собственников.
Проверка финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ осуществляется:
-По итогам за год;
-Во всякое время по решению ревизионной комиссии, общего собрания, правления или по требованию собственников, владеющих более 10 % голосов от общего числа голосов.
Члены ревизионной комиссии не могут входить в правление ТСЖ.
Аудитор (гражданин или организация)
Осуществляет проверку финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ на основании заключенного с ним договора.
Аудитора утверждает общее собрание, оплата его труда определяется правлением ТСЖ.
Заключение ревизора или аудитора
По итогам проверки финансово-хозяйственной деятельности составляется документ, в который включаются:
-подтверждение достоверности данных, содержащихся в отчетных и иных финансовых документах;
-информация о нарушениях порядка ведения бухгалтерского учета и предоставления финансовой отчетности, а также правовых актов РФ и др. 

 Учетная политика ТСЖ, бюджет ТСЖ
С целью приведения в соответствие с Положением по бухгалтерскому учету, а также избежания «нечаянных», т.е. необоснованных налоговых выплат, ТСЖ (правлению ТСЖ) необходимо утвердить учетную политику организации на текущий год. Необходимо определить порядок учета поступления и расходования средств ТСЖ.
 

Например, для основной некоммерческой деятельности это будет выглядеть следующим образом, как это представлено на таблице 4.1.
 

Таблица 4.1.

 

	Целевое финансирование
 
	На счете 96 ведется аналитический учет по назначению целевых средств в разрезе источников финансирования:

•  сборы с собственников на содержание и ремонт общедолевой собственности (96/1)
•  оплата за коммунальные услуги предприятиям-поставщикам от потребителей КУ, находящихся в доме (96/2)
•  вступительные и членские взносы (96/3) •  дотации на текущий и капитальный ремонт (94/4)
•  возмещение предоставленных льгот и субсидий из бюджета (96/5)
•  поступление средств на целевые программы и т.д.
 


 

Основным финансовым документом ТСЖ является годовой бюджет ТСЖ. Другое название бюджета - Смета расходов и доходов ТСЖ на год. Расходная часть сметы состоит из трех основных частей. Расходы:
· На проведение капитального ремонта (чаще всего выборочного капитального ремонта), запланированного на текущий год.

·  Выплаты по кредитам и проценты за пользование таковыми, если ТСЖ для проведения ремонта прошлых лет или в текущем году воспользовалось кредитными ресурсами (взносы в резервный фонд ТСЖ, взносы в фонды взаимного кредитования или в фонд ассоциации ТСЖ, если такие имеются, как, например, фонды накопления средств на проведение будущих ремонтов).
·  Другие вложения долгосрочного характера (акции, облигации, инвестиционные договоры, капитальное строительство) для использования накопленного капитала в будущем.
- Текущее содержание и эксплуатация, в том числе, мелкий (текущий) ремонт, в них входят:
- затраты по содержанию и очистке придомовой территории;
- содержание и уборка коридоров, лестничных площадок, лифтов, обслуживание и осмотры инженерного оборудования и отдельных конструкций, испытание систем отопления, электроснабжения и т.п., оплата электроэнергии за освещение мест общего пользования, стоимость заменяемых лампочек, стоимость других ресурсов, постоянно расходуемых на содержание мест общего пользования (например, вода для мытья подъездов и полива насаждений, электроэнергия, расходуемая при проведении мелких сварочных работ и т.п.)
- Управленческие и административные хозяйственные расходы:
- зарплата членов правления, коменданта (мастера по дому), бухгалтера, кассира;
- услуги связи, почты и т.п.;
- канцелярские расходы;
- аренда оргтехники, либо ее приобретение и ремонт;
- содержание помещения правления (если оно имеется) и т.д.
Сам процесс подготовки проекта бюджета вызывает огромное количество споров среди членов правления (у всех людей свои приоритеты, возможности, проблемы). Жители верхнего и нижнего этажа по разному отнесутся к вопросу, что устранять в первую очередь:
-протекание воды через крышу или попадание воды в подвал дома; 

-обратить внимание на неэффективно работающую вытяжную вентиляцию (обычно влияет на условия проживания на верхних этажах) или на громко хлопающую и скрипящую входную дверь в подъезд.

 Разные позиции будут у семей со скромным достатком и семей финансово обеспеченных, по вопросу: содержать в доме консьержку или нет. Вопросы возникают на каждом шагу.

 Брать кредит или не брать?

 Создавать резервный фонд или нет?

 Страховать ли общее имущество?

 Сколько платить председателю?
Без предварительной проработки вопросов с достаточно широким кругом членов ТСЖ утверждение бюджета обречено на провал.

 Но вот подготовительная работа проведена, и вы определились с основными направлениями будущих работ и необходимых мероприятий на год, учли, казалось бы, все пожелания. Только теперь приступайте к расчету обязательных платежей домовладельцев на содержание и ремонт совместной собственности.

Расчет достаточно прост:

· из проектной (плановой) стоимости намеченных расходов, необходимо

·  вычесть плановые поступления от сдачи в аренду помещений (если они есть), 
· вычесть размер планируемых муниципальных дотаций,
·  вычесть планируемую сумму других возможных регулярных поступлений (например, проценты по депозитному вкладу),
·  оставшуюся после этих арифметических действий сумму разделить на 12 месяцев, и разделить на общую площадь помещений.
 В результате у вас получилась цифра, определяющая размер обязательных ежемесячных платежей на содержание и ремонт общего имущества, приходящаяся на один квадратный метр общей площади помещений.

 Теперь умножьте эту цифру на общую площадь вашей квартиры, а полученный результат покажите супругу или супруге.

 И если в ответ на ваши слова: «Вот столько рублей нам придется платить за жилье в месяц», супруга (супруг) не ахнут, считайте, что проект бюджета добросовестно проработан.
При подготовке собрания по утверждению Бюджета необходимо просчитать, на сколько изменяется размер обязательных платежей в случае включения в планы на год дополнительных работ или исключение уже намеченных. Вам легче будет реагировать на многочисленные (чаще всего так и бывает) предложения. И только теперь вы можете начинать собрание.
 Работа по договорам, особенности договорных отношений, о договорах
Огромное значение для успешной деятельности ТСЖ имеет процесс заключения договоров на выполнение работ и оказание услуг для собственников в вашем доме. Формы заключенных договоров могут повлиять на весь ваш бухгалтерский учет и привести либо к излишним затратам средств, либо к их экономии. Формулировки договоров, на первый взгляд малозначительные, могут превратить вас из равноправного участника договора в бесправного просителя, а также могут втянуть в длительные судебные разбирательства.
 
Некоторые предприятия-поставщики коммунальных услуг, дождавшись регистрации ТСЖ, радостно потирают руки и направляют в адрес правления ТСЖ договоры на свои услуги для ТСЖ, точно такие, как для коммерческих предприятий. В договорах со всем пылом расписываются обязанности и ответственность ТСЖ. Стоп! Здесь следует остановиться.
Первое: ТСЖ — не предприятие, хотя и юридическое лицо, а объединение граждан - собственников помещений. Поэтому типовые договоры, рассчитанные на промышленные предприятия, не могут применяться к ТСЖ.
Второе: договоры на коммунальные услуги, потребляемые жильцами дома, управляемого ТСЖ, должны содержать условия, как и для прочего населения.

Третье: ТСЖ, участвуя в расчетах между жильцами и коммунальными предприятиями, оказывает услугу последним, и поэтому может включить в договор пункт об оплате этой услуги. 
Четвертое: категорически не советуем оставлять в текстах договоров отсылки к всевозможным ведомственным «нормам» и «правилам». Все должно быть расписано в самом договоре или, в крайнем случае, «нормы» и «правила» могут стать приложением к договору.

 Пятое: ТСЖ - заказчик услуг, действующий от имени жильцов. Исполнитель обязан подписывать акт о выполнении им своих обязательств, но никак не представитель ТСЖ должен бегать и уговаривать исполнителя подписать акт о невыполнении, или ненадлежащем исполнении условий договора исполнителем.
Шестое: если органы власти не приняли решение об ответственности поставщиков жилищно-коммунальных услуг перед населением за нарушение качества услуг и о применении экономических санкций по отношению к ним. Вам придется самим настаивать на внесении такого пункта в условия договора.
И еще раз о договорах.
Одним из важнейших направлений деятельности ТСЖ является обеспечение собственников  возможностью получения качественных коммунальных услуг в объеме, предусмотренном проектными возможностями дома.
В процессе этой работы возникает необходимость заключения договоров с организациями-поставщиками этих услуг. И очень часто отношение к жильцам вашего дома зависит от того насколько серьезно ТСЖ или управляющая компания отнеслись к заключению договоров на оказание услуг и поставку pecypcoв.
Обращаем ваше внимание, что в содержании и ремонте общей собственности заинтересован собственник, а в получении «коммунальных услуг» житель (потребитель). Собственник и житель (потребитель) не всегда одно и тоже лицо. Например, взять муниципальные квартиры, в которых проживают граждане по договору найма.
Поэтому, при заключении договоров ТСЖ необходимо определиться, кем же ТСЖ является по отношению к потребителям услуг и ресурсов: 

1) перепродавцом покупающим у предприятий ресурсы на весь дом и продающим их отдельным потребителям;

2)  представителем потребителей, заключающим договор от их имени; 
3)  или представителем ресурсоснабжающих организаций, обеспечивающим сбор платы за потребленные ресурсы и оказанные услуги.
 От выбора вашей позиции зависит и форма договора, и источник покрытия издержек по реализации договор; и бухгалтерский учет, и необходимость получения различных разрешительных документов.
Предприятия-поставщики   ресурсов    (коммунальных   услуг)   чаще   всего являются    локальными    монополистами,     на    этих    предприятиях    работают профессионалы и начинают защищать интересы своего предприятия еще на стадии заключения договоров. Они за время своей деятельности уяснили, как в договоре исключить свою ответственность в будущем, например: Предприятие вносит договор пункт о том, что оно не несет ответственность перед потребителем в случае если  невыполнение  им  взятых  на  себя  обязательств  возникло  по  причинам указанным в пунктах «х», «у», «z» и т.п. каких-нибудь внутренних правил отрасли, которой специализируется предприятие. 

На Ваш вопрос отвечают, что в этих пунктах перечислены непредвиденные обстоятельства и уговаривают подписать договор.

 А в этих пунктах может быть все, что угодно:  аварии на объект; предприятия, в том числе по вине самого предприятия, перебои в электроснабжении предприятия из-за неоплаты потребленной электроэнергии самим же предприятием и т.п.

 Поэтому предлагаем требовать, чтобы в договоре были расшифрованы все пункты, или все документы, на которые есть ссылки в тексте договора, были приложениями к договору и являлись его неотъемлемой частью.

Теперь еще один маленький аспект в договоре. Мы получили «коммунальную услугу» и ее оплачиваем, или мы платим за «коммунальную услугу» и нам ее предоставляют. Что правильней? И вопрос не в том, что происходит раньше, оплата за «услугу» или ее предоставление, а в том, кому придется доказывать факт получения качественной «услуги».
Обычно предприятия в текстах договоров предлагают примерно такие формулировки, отточенные временем: 

«Непредоставление или некачественное предоставление услуги оформляется двухсторонним актом, и на основании акта предприятие производит перерасчет платы за услугу».

 Безобидная фраза, не так ли? Но если Вы подписали договор с такой формулировкой, то вам и «бегать» по кабинетам предприятия доказывая, что жильцы вашего дома получили не совсем то, за что платили, или совсем не то, или совсем не получили.
Предлагаем добиваться в договоре записи другой столь же любезной фразы, ну, например:

 «Оплата за поставленную «услугу» производится по предъявлению счета, выписанного предприятием на основании подписанного двухстороннего акта о получении «услуги». И все меняется. Вы становитесь уважаемым Потребителем, а не назойливым Просителем.

И последнее, советуем очень осторожно относиться к «типовым», оформленным типографским способом договорам. В них обычно демонстрируется отношение к Вам, как к родному, т.е. учтены все Ваши обязанности и ответственность, а все права предусмотрены для другой стороны договора.
Вы и Ваши соседи-домовладельцы-взрослые, самостоятельные и ответственные люди, приняли решение самостоятельно содержать и эксплуатировать, сохранять и преумножать свою собственность (создать товарищество собственников жилья). Но для этого правлению Вашего ТСЖ и его председателю надо разбираться во многих вопросах. 
Есть три основных, на наш взгляд, аспекта жизнедеятельности ТСЖ, которые существенно могут повлиять на обстановку в Вашем доме. 

Это

· отношения внутри ТСЖ,

·  отношения с государством и органами местного самоуправления, и
·  отношения с «подрядчиками» - предприятиями, выполняющими для Вашего дома работу по договорам и предоставляющим жильцам дома коммунальные услуги.
 

                                    Часть вторая. 

(
Вопрос 1:
 Какие нормативные документы приняты на федеральном уровне по регулированию отношений в сфере жилищно-коммунального хозяйства?

Ответ:

 По состоянию на 1 августа 2007 года основные документы следующие:

1. «Жилищный кодекс РФ».

 Принят Госдумой РФ 22 декабря 2004 года и введен в действие с 1 марта 2005 года.

2. «Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда».

 Утверждены Постановлением  Госстроя РФ от 20 сентября 2003 года № 170.

3. «Правила пользования жилыми помещениями».

 Утверждены Постановлением правительства РФ от 21 января 2006 года № 25.

4. «Правила предоставления коммунальных услуг гражданам».

 Утверждены Постановлением Правительства РФ от 23 мая 2006 года № 307.

5. «Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме» и

6. «Правила 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 ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность».

 Утверждены Постановлением правительства РФ от 13 августа 2006 года № 491. 

7. «Типовой договор социального найма жилого помещения».

Утвержден Постановлением Правительства РФ  от 21 мая 2005 года № 315.

8. «Правила проведения органом местного самоуправления открытого конкурса по отбору управляющих организаций для управления многоквартирными домами»

Утверждены Постановлением Правительства РФ от 6 февраля 2006 года № 75.

9. Государственный стандарт РФ ГОСТ Р 51617-2000 «Жилищно-коммунальные услуги. Общие технические условия».

Принят Постановлением Госстандарта РФ от 19 июня 2000 года № 158-ст. 

10. «Положение о признании помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу».

Утверждено Постановлением Правительства РФ от 28 января 2006 года № 47.

11. «О передаче технической документации на многоквартирный дом».

Письмо Министерства регионального развития от 20 декабря 2006 г. № 14313-РМ/07. 

12. «О сроках возникновения обязанности приступить к управлению многоквартирным домом».

Письмо Минрегионразвития РФ от 20 декабря 2006 года № 14314-РМ/07.

13. «О передаче многоквартирных  домов при выборе способа управления».

Письмо Минрегионразвития от 20 декабря 2006 года № 14316-РМ/07.

14. «О применении пункта 8 Правил предоставления коммунальных услуг гражданам…».

Письмо Минрегионразвития РФ от 13 февраля 2007 года № 2479-РМ/07.

15. «Форма заявления о переустройстве и перепланировке жилого помещения и форма документа, подтверждающего принятие решения о согласовании планируемых работ». 

Утверждены Постановлением Правительства РФ от 28 апреля 2005 года № 266.

16. «Дератизация. Санитарно-эпидемиологические требования к проведению дератизации. Санитарно-эпидемиологические правила СП 3.5.3. 1129-02».

Утверждены Главным государственным санитарным врачем  РФ 12 июля 2002 года.

17. «О внесении платы за техническое содержание лифтов нанимателями жилых помещений, проживающими на первом этаже дома».

Решение Верховного суда Российской Федерации от 26.05.05 № ГКПИ05-588.

18. Закон РФ от 04.07.1991 №1542-1(ред. От 29.12.2004 г. № 189-ФЗ) «О приватизации жилищного фонда в РФ».
19. «Правила установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг».

Утверждены Постановлением Правительства РФ от 23 мая 2006 года № 306.

20. «Методические рекомендации для  органов государственной
 власти субъектов  РФ и органов местного самоуправления по установлению порядка признания граждан малоимущими  в целях постановки на учет и предоставления малоимущим гражданам, признанных нуждающимися в жилых помещениях, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма».

Утверждены Приказом Минрегионразвития РФ от 25 февраля 2005 года №17.

21. «Методические рекомендации для субъектов РФ и органов местного самоуправления по определению порядка ведения органами местного самоуправления учета граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях,   предоставляемых по договорам социального найма, и по предоставлению таким гражданам жилых помещений по договору социального найма».

Утверждены  Приказом Минрегиона РФ от 25 февраля 2005 года № 18.

22. «Инструкция о порядке государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в кондоминиумах (ТСЖ, ЖСК, ЖК и т.п.)».

Утверждена Приказом Минюста РФ от 27.06.03 № 152.

23. «Правила предоставления услуг по вывозу твердых и жидких бытовых отходов».

Утверждены Постановлением Правительства РФ от 10 фераля 1997 года  № 155 (в редакции ПП РФ от 13.10.1997 №1303, от 15.09.2000 №694, от 01.02. 2005 №49).

24. «Кодекс РФ об административных нарушениях».

Принят Госдумой (ред. от 27.07.2006).

25. «Гражданский кодекс РФ»

26. Постановление Конституционного суда РФ от 3 ноября 1998 года № 25-П, разрешающее приватизацию помещений в коммунальных квартирах.

27. Постановление Конституционного суда РФ от 2 ноября 2000 года о невозможности приватизации жилых помещений в общежитиях. С помещения должен быть снят статус «общежитие». 

28. Закон РФ от 30 декабря 2004 года № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов…».

29. Закон РФ от 6 октября 2003 года № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».

30. Закон №185-ФЗ о «Фонде содействия реформе ЖКХ», предусматривающий финансирование капитального ремонта домов на 95% из бюджетов разных уровней и только 5% за счет средств собственников помещений.

И это еще не весь перечень действующих нормативных документов по регулированию отношений в жилищно-коммунальной сфере!!! Надо иметь в виду, что и сам перечень может измениться, и внутри документы могут быть изменены последующими законодательными и нормативными актами.
Вопрос 2. 

Кто имеет право устанавливать тарифы по оплате жилищно-коммунальных услуг (ЖКУ)?

Ответ:

Как правило, предложения по тарифам на  коммунальные услуги (водоснабжение, водоотведение, теплоснабжение, электроснабжение, газоснабжение) готовятся непосредственно поставщиками услуг. Эти предложения рассматриваются Государственным комитетом Республики Карелия по энергетике и регулированию тарифов и после этого утверждаются органом местного самоуправления.  

Если в доме собственники помещений установили собственный источник получения коммунальной услуги, например, котельную на крыше на газовом топливе или солнечную батарею, то,  в этом случае, тариф рассчитывается и утверждается на общем собрании собственников. 

Если собственники выбрали один из способов управления многоквартирным домом, предусмотренным Жилищным кодексом РФ, то смета и тарифы на управление, содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома утверждается также на общем собрании собственников помещений с учетом предложений управляющей или обслуживающей организации.

Если собственники не выбрали способ управления многоквартирным домом, то тариф на управление, содержание и ремонт общего имущества дома разрабатывается и утверждается органом местного самоуправления, который обязан провести конкурс среди управляющих организаций на право управления этим домом по этому тарифу. 

Вопрос 3. 

Каков порядок перерасчета оплаты за ЖКУ при отсутствии нескольких или всех проживающих в квартире?

Ответ:


Если в квартире не установлены счетчики потребления коммунальных услуг, то при отсутствии человека более 5 полных календарных дня в месяце должен быть сделан перерасчет, то есть, уменьшена плата в связи с уменьшением объема потребления услуги (горячая вода, холодная вода, газ). 

Для выполнения перерасчета необходимо в течение месяца после возвращения обратится в организацию, которая выполняет расчет платежей за ЖКУ и печатает расчетные листки (квитанции и извещения) с заявлением, прилагая к нему документы, подтверждающие факт отсутствия. Такими документами могут являться именные билеты на транспорт, справки регистрирующих органов, документы на оплату гостиницы и другие официальные документы. При этом управляющая организация имеет право проверить достоверность представленных документов.

Отопление, техобслуживание (включая управление) и ремонт общего имущества многоквартирного дома, а также частично и работы по вывозке мусора оплачиваются, даже  если никто не живет в квартире. В случае отсутствия всех прописанных больше месяца за работы по вывозке мусора оплата идет в размере тарифа на одного человека (постановление Главы МСУ г. Петрозаводска). При отсутствии меньше месяца оплата за вывозку мусора начисляется  на всех прописанных в квартире.

Вопрос 4. 
Каков порядок перерасчета оплаты при поставке некачественной услуги или   отсутствие ее какой то период  времени?

Ответ:


Если коммунальная услуга предоставлена некачественная или с перерывами, превышающими установленную Правилами продолжительность, то управляющей организацией должен быть сделан перерасчет, то есть, уменьшена оплата. Факт предоставления некачественной услуги или перерыва в ее предоставлении должен быть подтвержден актом, подписанным поставщиком услуги и потребителем. Если кто-либо отказывается от подписи или не является для   подтверждения этого  факта, то заинтересованная сторона приглашает представителей государственной жилищной инспекции и общественного объединения потребителей для повторного рассмотрения вопроса.

Акт является основанием для выполнения перерасчета.

Существует практика, когда по окончании отопительного сезона производится перерасчет всем пользователям, если в течение его поставщики тепла не обеспечивали необходимых параметров.  
Подробнее можно прочитать в «Правила предоставления коммунальных услуг гражданам» (утверждены  Постановлением Правительства РФ от 23 мая 2006 года  № 307).
Вопрос 5.
Каков порядок оформления факта нанесения ущерба при авариях на внутридомовых сетях?

Ответ:

В случае причинения ущерба жизни, здоровью или имуществу при авариях на внутридомовых сетях представитель обслуживающей организации и пострадавший  (или его представитель) не позднее 12 часов после обращения в аварийную службу должны составить акт, в котором фиксируется факт причинения такого ущерба. В случае невозможности подписания такого акта пострадавшим или его представителем акт подписывается за них двумя очевидцами.
Только этот акт поможет Вам решить проблему возмещения нанесенного Вам ущерба от аварии.

 При этом надо иметь в виду, что Вы обязаны предоставить работникам аварийных служб возможность проникнуть в Вашу квартиру для устранения аварии, предварительно убедившись, что это действительно они, проверив у них наличие соответствующего удостоверения.

Если Вас «залили» соседи с верхнего этажа – не ходите выяснять отношения, а срочно вызывайте аварийную службу и представителей управляющей или обслуживающей организации. Все нужные для этого    телефоны и адреса вы найдете в квитанции по оплате за жилищно-коммунальные услуги. Лучше их заранее выписать и хранить рядом с телефоном и записать на «мобильник»!
Вопрос 6.
Есть ли какие-нибудь правила предупреждения об отключениях от коммунальных услуг?

Ответ:

Без предупреждения отключения производятся при авариях на сетях, при стихийных бедствиях и при чрезвычайных ситуациях.

О плановых отключениях население должно быть оповещено за 10 дней до отключения.

При проведении ремонтных работ внутри квартиры жители этой квартиры должны быть предупреждены за 3 дня до проведения работ.

Вопрос 7. 
За какие провинности квартира может быть отключена от коммунальных услуг, и каких?

Ответ:

1. При неполной оплате за услугу (задолженность составляет сумму начисления оплаты не менее чем за 6 месяцев).  При этом Вам дается месяц на погашение долга. Если Вы в течение месяца после получения письменного предупреждения не оплатили долг, то Вас ограничат в услуге с предупреждение за 3 дня до введения ограничения (снижение давления, температуры, напряжения и т.п.), а еще через месяц отключат услугу без предупреждения, если Вы не оплатили долг в течение этих двух месяцев. Кстати, как только вы оплатили долг, Вам должны в течение двух дней восстановить подачу услуги. 

2.  При самовольном подключении к сетям.

3.  При использовании бытовых приборов и машин ненадлежащей мощности.

4. При неудовлетворительном состоянии сетей, за содержание которых несет ответственность хозяин квартиры.

5.  При неисправной газовой плите (газ).

Полностью отключать нельзя отопление, водоснабжение и водоотведение. Однако понизить параметры их подачи в квартиру закон не запрещает. 

Вопрос 8
Имеет ли право управляющая или обслуживающая организация предоставлять некачественную услугу, ссылаясь на независимые от нее причины (долги других потребителей, низкое качество топлива, проблемы с поставкой того или иного материала и т.п.)?

Ответ:

Не имеет. Потребитель имеет право не принимать никаких оправданий и ссылок на обстоятельства и требовать оказания услуг надлежащего качества, требовать соответствующего перерасчета вплоть до обращения в государственную жилищную инспекцию (адрес инспекции: г. Петрозаводск, ул. Энгельса-4) и другие контролирующие органы.

Вопрос 9.

Можно ли «наращивать» количество секций отопительных батарей, если в квартире холодно?
Ответ:

Самовольно это делать нельзя! Вся отопительная система, включая батареи, относится к общему имуществу собственников помещений в многоквартирном доме, поэтому этот вопрос должен решаться управляющей или обслуживающей организацией с учетом мнения собственников и согласно проектному решению по системе отопления  дома. Самовольное решение этого вопроса приведет к разрегулированию системы отопления в доме, нарушению теплового режима у Ваших соседей и судебным разбирательствам с ними.

Вопрос 10.
Можно ли избежать выплаты пени за задержку платежа? Для всех установлен один срок оплаты (10 число) и очень трудно успеть оплатить в этот срок – всюду очереди!

Ответ:

Можно! 

Во-первых, можно платить вперед. Например, по выданной Вам квитанции оплатить однажды до 10 числа  сумму в два раза большую, а в дальнейшем платить как обычно в любой день месяца. Таким же образом можно избежать выплаты пени при отъезде на длительный срок из дома, оплатив по последней квитанции сумму за весь срок предполагаемого отсутствия  (умножив сумму за месяц на количество месяцев отсутствия).

 Во-вторых, закон позволяет заключить договор с управляющей организацией с указанием в нем другого срока оплаты (например - 20 число).

Вопрос 11. 

Каков порядок установки счетчиков на воду, тепло, газ, электричество и порядок расчетов по ним?

Ответ:

Необходимо подать заявку в соответствующую организацию. Приобретая счетчик помните, что устанавливать в квартирах можно только те из них, которые внесены в государственный реестр средств измерения. Поэтому лучше доверить приобретение и установку счетчика специализированной организации.

Один раз в шесть месяцев обслуживающая организация должна сверять фактические  показания счетчика с указанными Вами в квитанциях по оплате и выставлять перерасчет по факту. Если при сверке будет выявлена неисправность счетчика или с него сорваны (нарушены) пломбы, Вам придется платить не по счетчику, а по тарифу. Расчет будет, в этом случае, производиться с момента предыдущей сверки показаний счетчика. Таким же образом Вам придется платить и в случае, если Вы не предоставите возможность сверки показаний счетчика, то есть не пустите представителя обслуживающей организации в квартиру. Правда, в этом случае Вам должны предложить самим выбрать удобный для Вас день и час сверки в письменной форме. 

Вопрос 12.
Я живу в муниципальной квартире и накопил много долгов по оплате за жилищно-коммунальные услуги. Друг мне советует приватизировать квартиру и говорит, что тогда меня за долги не смогут выселить из собственной квартиры, поскольку жилище у нас неприкосновенно!  Прав ли мой друг?

Ответ:

Нет, не прав!

При наличии задолженности в размере шестимесячного начисления Вас   имеют право через суд выселить из любой  квартиры. При этом если Вы наниматель муниципальной квартиры, то Вам предоставят другую квартиру с меньшими удобствами на окраине города и площадью по нормам общежития (6 кв. м на человека). А если же Вы приватизируете квартиру и станете собственником квартиры, то Вашу квартиру продадут, деньги от продажи за вычетом долга Вам вернут, и Вы должны будете решить, где Вам дальше жить. До продажи квартиры дело может и не дойти, если у Вас есть другое имущество и выручка от его продажи  сможет погасить Ваши долги. Можно также договориться с поставщиком жилищно-коммунальных услуг о погашении долга в рассрочку и составить график погашения задолженности и стараться его выполнить. Это решение позволит избежать суда и связанных с ним неприятностей.

Вопрос 13.
Чем обусловлена необходимость принятия множества нормативно-правовых актов в сфере жилищно-коммунального хозяйства?

Ответ:

Это обусловлено необходимостью обеспечения органами государственной власти и органами местного самоуправления нормальных условий для осуществления гражданами права на жилище, безопасного проживания в нем, обеспечения его неприкосновенности и недопустимости произвольного лишения граждан жилища. Другими словами – это единые правила для всех участников жилищных отношений, в том числе и для нас с вами – нанимателей или собственников жилья. На основании этих правил обеспечивается восстановление нарушенных жилищных прав, их судебная защита, обеспечивается сохранность жилищного фонда и использование жилых помещений по назначению. 

Вопрос 14.
Какие ограничения существуют при реализации жилищных прав и обязанностей?

Ответ:

Граждане, осуществляя жилищные права и исполняя вытекающие из жилищных отношений обязанности не должны нарушать права, свободы и законные интересы других граждан! Это - главное ограничение. Например, если Вы не платите за жилищно-коммунальные услуги и по этой причине во всем доме отключили горячую воду, то Вы нарушили законные интересы соседей. Также нарушила интересы Ваших соседей и организация, отключившая воду из-за Вас всем добросовестным плательщикам. Жилищное законодательство предусматривает, в этом случае соответствующие санкции к Вам и к поставщику горячей воды.

Жилищные права могут быть ограничены на основании федерального закона и только в той мере,  в какой это необходимо в целях защиты основ конституционного строя Российской федерации, нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, обеспечения обороны страны и безопасности государства.

Граждане других государств, не оформившие законность пребывания на территории России, не имеют законного права свободного выбора жилых помещений для проживания в качестве собственников, нанимателей или на иных основаниях, предусмотренных законодательством.

Вопрос 15.
В настоящее время создается ощущение, что  органы государственной власти и органы местного самоуправления самоустранились от решения вопросов обеспечения нуждающихся жильем! Есть ли какие-нибудь законодательные акты, обязывающие органы власти не бросать людей, нуждающихся в жилье, на произвол судьбы?

Ответ:

Да, есть! Статья 2 Жилищного кодекса РФ прямо  гласит, что «органы государственной власти и органы местного самоуправления в пределах своей компетенции обеспечивают условия для осуществления гражданами права на жилище, в том числе:

1) содействуют развитию рынка недвижимости в жилищной сфере в целях создания необходимых условий для удовлетворения потребностей граждан в жилище;

2) используют бюджетные средства и иные, не запрещенные законом источники денежных средств, для улучшения жилищных условий граждан, в том числе путем предоставления в установленном порядке субсидий для приобретения  или строительства жилых помещений;

3) в установленном порядке предоставляют гражданам жилые помещения по договорам социального найма или договорам найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда;

4) стимулируют жилищное строительство;

5) обеспечивают защиту прав и законных интересов граждан, приобретающих жилые помещения и пользующихся ими на законных основаниях, потребителей коммунальных услуг, а также услуг, касающихся обслуживания жилищного фонда;

6) обеспечивают контроль за исполнением жилищного законодательства, использованием и сохранностью жилищного фонда, соответствием жилых помещений установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства;

7) обеспечивают контроль над соблюдением установленных законодательством требований при осуществлении жилищного строительства. 
Контролем в сфере ЖКХ занимаются – Государственная жилищная инспекция, Роспотребнадзор, Ростехнадзор, Архстройнадзор, Госкомитет по реформированию ЖКХ, Госкомитет по энергетике и регулированию тарифов, Прокуратура, Отдел защиты прав потребителей администрации муниципального образования.

Вопрос 16.
В каких случаях допускается проникать в мою квартиру без моего согласия?

Ответ:

Проникновение в Вашу квартиру без Вашего  согласия допускается только в целях спасения жизни граждан и (или) их имущества, обеспечения их личной безопасности или общественной безопасности при аварийных ситуациях, стихийных бедствиях, катастрофах, массовых беспорядках либо иных обстоятельствах чрезвычайного характера, а также в целях задержания лиц, подозреваемых в совершении преступлений, пресечения совершаемых преступлений или установления обстоятельств совершенного преступления либо произошедшего несчастного случая (ст.3 ЖК РФ).
Вопрос 17.
Сейчас органами власти всех уровней издается множество законодательных и нормативных актов, регулирующих жилищные отношения! Существует ли какое-то правило их субординации?

Ответ:

Да, существует! 

Во-первых, все акты всех уровней должны не противоречить Жилищному кодексу РФ, в том числе и Указы Президента РФ. 

Во-вторых, Правительство РФ не имеет права издавать постановления, противоречащие Указам Президента.

В-третьих, министерства и ведомства РФ не имеют права издавать нормативно-правовые акты, противоречащие постановлениям Правительства РФ, Указам Президента РФ.

В-четвертых, органы государственной власти субъекта РФ (Республика Карелия)  имеют права издавать акты в пределах своих полномочий, но не противоречащие актам, издаваемым на федеральном уровне. 

В-пятых,  органы местного самоуправления  имеют право издавать акты в пределах своих полномочий, но не противоречащие актам, издаваемым на уровне субъекта РФ и федеральном уровне.

В случае противоречия нормативно-правовых актов положениям Жилищного кодекса РФ применяются положения Жилищного кодекса РФ (ст. 5 ЖК РФ).

Вопрос 18.

Недавно утверждена  новая форма типового договора социального найма жилого помещения! Надо ли мне сейчас заключать договор найма по этой форме? Квартира у меня не приватизирована и живу я в ней уже больше 20 лет.

Ответ:

Нет, не надо! Согласно статье 6 ЖК РФ «акты жилищного законодательства не имеют обратной силы и применяются к жилищным отношениям, возникшим после введения их в действие». Однако, если бы в акте было прямо указано, что он распространяется и на ранее возникшие жилищные отношения, то, в этом случае, надо было бы оформлять договор по новой форме. В данном случае в постановлении об утверждении типового договора социального найма    четко сказано, что ранее заключенные договора найма остаются действующими. 
Вопрос 19.

 Я обратился в жилищную инспекцию с жалобой, на мой взгляд, неправомерные действия управляющей нашим домом организации. Однако в нашем споре инспекция приняла сторону управляющей организации. Является ли решение, принятое государственной жилищной инспекцией окончательным или можно еще его изменить?
Ответ:

Согласно статье 11 ЖК РФ «решение, принятое в административном порядке, может быть обжаловано в судебном порядке». Таким образом, Вы имеете право отстаивать свое мнение в суде, и решение суда уже будет окончательным.

Вопрос 20.

У нас в России три уровня власти – центральная власть в Москве, республиканская в Петрозаводске и муниципальная власть в поселениях. Хотелось бы узнать, кто из них и  за что отвечает в части наведения порядка в жилищно-коммунальном хозяйстве?

Ответ:

Компетенция органов государственной власти Российской Федерации в области жилищных отношений определена  в статье 12 Жилищного кодекса РФ, органов власти субъекта РФ (Республика Карелия) – в статье 13 ЖК РФ, а органов местного самоуправления – в статье 14 ЖК РФ.

Так, например, на федеральном уровне утверждается порядок государственного учета всех жилищных фондов (жилфонд Российской Федерации, жилфонд субъекта РФ, муниципальный жилфонд и частный жилфонд), а субъект РФ ведет учет государственного жилищного фонда согласно этому порядку и муниципалитет ведет учет муниципального жилищного фонда тоже согласно этому порядку.

На федеральном уровне также: 

- устанавливаются требования к жилым помещениям, их содержанию, содержанию общего имущества собственников помещений в многоквартирных домах ;

- определяются основания для признания малоимущих граждан нуждающимися в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма;

-  утверждается порядок предоставления малоимущим гражданам по договорам социального найма жилых помещений муниципального жилищного фонда;

- определяются иные категории граждан в целях предоставления им жилых помещений жилищного фонда РФ и порядок их предоставления им;

- определяются основания для предоставления по договорам найма специализированных жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов;

- определяется порядок организации и деятельности жилищных и жилищно-строительных кооперативов, определяется правовое положение членов таких кооперативов, в том числе и порядок предоставления им жилых помещений;

- определяется порядок организации и деятельности товариществ собственников жилья правовое положение членов товарищества;

- определяется порядок и условия переустройства и перепланировки жилых помещений;

- определяются основания и порядок признания жилых помещений не  пригодными для проживания;

- решается вопрос о признании в установленном порядке жилых помещений жилищного фонда Российской Федерации непригодными для проживания;

- устанавливаются правила пользования жилыми помещениями независимо от их принадлежности к тому или иному жилфонду;

- определяются основания, порядок и условия выселения граждан из жилых помещений;

- осуществляется правовое регулирование отдельных видов сделок с жилыми помещениями;

- устанавливается структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги, порядок расчета и внесения такой платы;

- осуществляется контроль над использованием и сохранностью жилищного фонда Российской Федерации, соответствием жилых помещений данного фонда установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства (тоже  должны делать по своему жилфонду и другие уровни власти);

- решаются иные  вопросы, отнесенные законодательством на федеральный уровень.

На уровне субъекта РФ (Республика Карелия =РК):

- ведется учет государственного жилищного фонда РК;

- определяется порядок предоставления жилых помещений специализированного жилфонда РК;

- устанавливается порядок определения размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, в целях признания граждан малоимущими и предоставления им по договорам социального найма жилых помещений муниципального жилфонда;

- определяются иные категории граждан в целях предоставления им жилых помещений жилищного фонда РК;

-  определяется порядок предоставления по договорам социального найма установленным соответствующим законом субъекта РФ (РК) категориям граждан жилых помещений жилищного фонда  субъекта РФ;

- производится признание в установленном порядке жилых помещений жилищного фонда  субъекта РФ (РК)  непригодными для проживания;

- определяется  порядок ведения органами местного самоуправления учета граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма;

- должен осуществляться контроль над использованием и сохранностью жилищного фонда субъекта РФ, соответствие жилых помещений данного фонда установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства;

На уровне органа местного самоуправления (уровень района и уровень поселения):

- ведется учет муниципального жилищного фонда;

-  устанавливается размер дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и размер стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, в целях признания граждан малоимущими и предоставления им по договорам социального найма жилых помещений муниципального жилищного фонда;

- производится ведение в установленном порядке учета граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма;

-   определяется порядок предоставления жилых помещений муниципального специализированного жилищного фонда;

- предоставляются в установленном порядке  малоимущим гражданам по договорам социального найма жилые помещения муниципального жилищного фонда;

- принимаются решения в установленном порядке о переводе жилых помещений в нежилые и нежилых помещений  в жилые;

-  согласовывается переустройство и перепланировка жилых помещений;

- решается вопрос о признании в установленном порядке жилых помещений муниципального жилищного фонда непригодными для проживания;

- осуществляется контроль над использованием и сохранностью муниципального жилищного фонда, соответствием жилых помещений данного фонда установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства. 
Районные власти и власть непосредственно конкретного поселения заключают соглашение о распределении между собой данных функций.

Вопрос 21.

Уточните, пожалуйста, входит ли в общую площадь жилого помещения площадь балкона, лоджии, веранды и террасы?

Ответ:

Нет, не входит и, соответственно, при расчете платежей не принимается во внимание! (ст.15, п. 5 ЖК РФ).
Вопрос 22.

Расшифруйте, пожалуйста, что такое «жилое помещение»?

Ответ:

Жилым помещением признается изолированное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для проживания граждан, то есть, отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства (далее – требованиям)  (ст. 15, п. 2 ЖК РФ). 
Жилым помещением называется и целый жилой дом, и часть жилого дома, и квартира, и часть квартиры, и отдельная комната. Все это – объекты жилищных прав.

Вопрос 23.

Объясните,  пожалуйста, какая разница между понятиями «жилой дом» и «многоквартирный дом»?

Ответ:

Жилой дом – это индивидуальный дом, состоящий из комнат и вспомогательных помещений, а многоквартирный дом – это здание, состоящее из жилых помещений (квартир и комнат) и нежилых помещений, принадлежащих разным собственникам или сдаваемых в наем (аренду)  различным гражданам и юридическим лицам.
Вопрос 24.
Разрешается ли в квартире организовать какое-либо производство?

Ответ:

Промышленное производство не разрешается, а все остальное, если не мешает соседям и при согласии проживающих в квартире лиц, а также при соблюдении всех требований пожарной безопасности, санитарно-гигиенических, экологических и иных требований законодательства разрешается. Например, использовать квартиру под офис, индивидуальный пошив одежды и т. п. При этом надо иметь в виду, что все это можно делать только проживающим в данной квартире на законных основаниях гражданам.
Вопрос 25.
Районные власти передали на баланс нашего поселения муниципальные многоквартирные дома. Оказалось, что в этих домах много приватизированных квартир! Как нам вести учет?

Ответ:

Поселение  должно поставить на балансовый учет только совокупность жилых помещений, являющихся собственностью  муниципалитета и находящихся в найме у нанимателей (физических и юридических лиц) с учетом доли в праве на общее имущество домах. Данные же о других квартирах и помещениях и в целом о домах Поселение должно иметь лишь для целей принятия  управленческих решений на своей территории и предоставления информации на вышестоящий уровень. В соответствие ст. 19 ЖК РФ жилищный фонд – совокупность жилых помещений, а не домов, как ранее считалось. 

Порядок ведения государственного учета жилищного фонда устанавливается Правительством РФ.

Вопрос 26.
Что может помешать перевести мою вторую квартиру в нежилое помещение?

Ответ:

Перевод жилого помещения в нежилое помещение не допускается в следующих случаях:

- если непосредственно под Вашей квартирой находятся жилые помещения;

- если невозможно сделать отдельный вход без использования помещений, обеспечивающих доступ к другим жилым помещениям (лестничная площадка);

- если она используется для постоянного проживания кем-либо;

- если Ваша квартира обременена правами каких-либо лиц.

Кстати, и комнату в квартире нельзя перевести в статус нежилого помещения, если в других комнатах кто-то живет.

Вопрос 27.

В нашем доме есть помещение (площадью с нашу квартиру),  в котором раньше дежурили слесари, а теперь оно пустует. Можно ли там сделать квартиру?

Ответ: 
Можно, если есть возможность обеспечить соответствие такого помещения установленным для жилого помещения требованиям и если будет принято соответствующее решение органом местного самоуправления, как собственника данного помещения. Если это помещение относится к общему имуществу собственников в многоквартирном доме, то должно быть решение общего собрания собственников по этому вопросу.

Вопрос 28.
Какие документы имеет право  требовать орган местного самоуправления для решения вопроса о переводе квартиры в нежилое помещение?

Ответ:

Орган местного самоуправления обязан под расписку о получении с указанием даты и перечня полученных документов требовать только следующее:

- заявление о переводе помещения;

- правоустанавливающие документы на переводимое помещение (подлинники или засвидетельствованные в нотариальном порядке копии);

- технический паспорт помещения;

- поэтажный план дома;

- утвержденный в установленном порядке проект переустройства или перепланировки переводимого помещения (в случае, если это необходимо делать).

Вопрос 29.
С какого момента  считается, что квартира переведена в статус нежилого помещения и его можно использовать по назначению?

Ответ:

Орган местного самоуправления свое решение должен принять в течение 45 дней со дня принятия от Вас всех требуемых документов. В течение 3-х рабочих дней после принятия решения он должен Вам об этом сообщить (выдать или выслать по почте), а также сообщить об этом же собственникам примыкающих к Вашей квартире помещений.

Если не требуется переустройства или перепланировки, то использовать по новому назначению помещение можно сразу после принятия органом местного самоуправления положительного решения.
Если требуется перепланировка или переоборудование, то:

- во-первых, вы не имеете право к ним приступать пока не принято решение органом местного самоуправления;

- во-вторых, пользоваться  имеете право только после подписания акта выполненных работ по переустройству или переоборудованию помещения приемочной комиссией, сформированной органом местного самоуправления!

Вопрос 30.
Надо ли согласовывать с соседями перевод квартиры в нежилое помещение?

Ответ:

Не требуется!
Вопрос 31.
По какой причине орган местного самоуправления может отказать в переводе квартиры в статус нежилого помещения?

Ответ:

1. Непредставление одного из требуемых документов, определенных частью 2 статьи 23 ЖК РФ.

2. Представление требуемых документов в ненадлежащий орган.
3. В следующих случаях:
- если непосредственно под Вашей квартирой находятся жилые помещения;

- если невозможно сделать отдельный вход без использования помещений, обеспечивающих доступ к другим жилым помещениям (лестничная площадка);

- если она используется для постоянного проживания кем-либо;

- если Ваша квартира обременена правами каких-либо лиц.

Кстати, и комнату в квартире нельзя перевести в статус нежилого помещения, если в других комнатах кто-то живет.
4. Несоответствие проекта переустройства и (или) перепланировки требованиям законодательства.

Решение об отказе со ссылками на нарушения направляется заявителю в течение 3 рабочих дней с момента принятия решения органом местного самоуправления. Данное решение может быть обжаловано заявителем в судебном порядке.

Вопрос 32.
Как определить, что я в ходе ремонта делаю переустройство или перепланировку квартиры?

Ответ:

Если Вы устанавливаете или заменяете оборудование в квартире с другими техническими характеристиками, которые не предусмотрены техническим паспортом на квартиру и требуется внести изменения в этот техпаспорт, то это значит, что Вы производите переустройство! 

Например, если Вы заменяете дровяной водоподогреватель в ванной комнате на электрический водоподогреватель, то Вам, в этом случае, требуется согласование с органом местного самоуправления.

Если Вы отрезок старой, прогнившей водопроводной трубы меняете на новый отрезок такого же диаметра и длины, то согласования не требуется, поскольку не требуется вносить изменения в технический паспорт.

Если вы в ходе ремонта изменяете конфигурацию квартиры (убираете  перегородки, делаете проемы в стенах и т. п.), и это требует внести изменения в технический паспорт квартиры, то это значит, что Вы делаете перепланировку, что без согласования с органом местного самоуправления нельзя!

Самовольная перепланировка и переустройство квартиры грозит Вам серьезными неприятностями!

Вопрос 33.

Какие документы требуются для получения разрешения на перепланировку и переустройство квартиры?

Ответ:

В орган местного самоуправления представляются:

- заявление по специальной форме;
- правоустанавливающие документы на квартиру;

- утвержденный в установленном порядке проект переустройства и (или) перепланировки;

- технический паспорт квартиры;

- письменное согласие всех членов семьи нанимателя (в том числе временно отсутствующих членов семьи нанимателя), занимающих переустраиваемое и (или) перепланируемое жилое помещение на основании договора социального найма (для собственника согласие членов семьи не требуется);

- согласование органа по охране памятников архитектуры, истории и культуры,  если квартира или дом относится к таковым.

Все работы по перепланировке и переустройству можно проводить только после получения соответствующего разрешения органа местного самоуправления.

Вопрос 34.
Требуется ли оформлять каким-то образом факт завершения перепланировки и переустройства? Есть ли какие-то сроки для выполнения работ по переустройству и перепланировке?

Ответ:

Завершение переустройства и (или) перепланировки подтверждается актом приемочной комиссии. Сроков не предусмотрено! Можно выполнять переустройство и перепланировку в своей квартире, согласно полученному разрешению, всю оставшуюся жизнь!

Вопрос 35.
Каковы последствия самовольного переустройства и перепланировки  квартиры?

Ответ:

В-первых, Вы должны все восстановить в прежнем виде за свой счет.

Во-вторых, если Вы не восстановите все в прежнем виде, то Вас выселят, даже если Вы собственник своей квартиры, продав ее с публичных торгов. Правда, при этом вернут Вам вырученные средства за вычетом судебных издержек. 

Если Вы наниматель квартиры, то с Вами расторгнут договор найма. Разумный срок для восстановления квартиры и оборудования в прежнем виде Вам установит орган местного самоуправления, он же и обратится в суд, если Вы не выполните его предписание.

У Вас есть право обжаловать действия органа местного самоуправления в судебном порядке.  Суд может разрешить оставить в переустроенном и перепланированном виде Вашу квартиру, «если этим не нарушаются права и законные интересы граждан либо это не создает угрозу их жизни или здоровью» (ст. 29 ЖК РФ).

Вопрос 36.

  В городах, а особенно в рабочих поселках, есть много квартир, брошенных собственниками, с выбитыми стеклами окон, сломанными дверями, вышедшим из строя внутриквартирным оборудованием. В итоге внешний вид домов ужасный, а в соседних  квартирах люди страдают зимой от холода, а летом от находящих там пристанище «бомжей».

Есть ли решение этой проблемы?

Ответ:

Есть! Для этого надо обратиться с жалобой в государственную жилищную инспекцию, у которой есть право наказать штрафом собственника квартиры за несоблюдение правил пользования жилым помещением и установить срок для приведения в порядок квартиры. В итоге собственник может лишиться права собственности на эту квартиру, и квартира будет продана с публичных  торгов.

Вопрос 37.
У меня в собственности две квартиры. Второй квартирой я не пользуюсь и она круглый год под охраной. На каком основании мне выставляют к оплате счета за  отопление, техобслуживание,  за антенну, за радиоточку, за вывоз мусора?
Ответ:

На основании статьи 30 ЖК РФ собственник жилого помещения несет бремя содержания общего имущества и должен поддерживать данное помещение в надлежащем состоянии, соблюдать права и законные интересы соседей.
 Поэтому Вам предъявляются к оплате затраты на отопление и техобслуживание. Соседи будут жаловаться на Вас из-за промерзания смежных с Вашей квартирой стен, если не будет отопления в Вашей квартире. 
За счет платы по техобслуживанию выполняются работы по содержанию общего имущества собственников в многоквартирном доме. Не будет ремонтироваться крыша, внутренние инженерные сети и другое общее имущество – дом развалится, и Вы лишитесь своей квартиры, ни дня в ней не прожив! 

От платежей за антенну и радиоточку Вы можете отказаться, написав соответствующее заявление в обслуживающую организацию. 
По решению органа местного самоуправления г. Петрозаводска при отсутствии в квартире проживающих лиц, взимается плата в размере тарифа на одного человека.

Вопрос 38.

Многие сдают свои квартиры без оформления письменных договоров, получая при этом доход и не платя на этот доход налог! Бывает, что временные жильцы дебоширят и мешают соседям спокойно жить! Куда смотрят милиция и налоговая полиция?

Ответ: Да, собственники квартир имеют право предоставить во владение и (или) в пользование свою квартиру и гражданам и юридическим лицам, но на законных основаниях и с учетом требований, установленных гражданским законодательством.  

Без Вашей помощи и милиция, и налоговая полиция вряд ли узнают, что творится в Вашем доме! Не стесняйтесь!  Напишите заявление и туда и сюда! Это не «доносительство»! Ведь налоги идут всем на пользу, а временные жильцы могу мешать и лично Вам!

Такое Ваше решение научит людей честно платить налоги и отвечать за тех, кого поселили в свою квартиру!

Вопрос 39.

Есть виды льгот по оплате жилищно-коммунальных услуг, которые распространяются на всех членов семьи льготника. Кого жилищное законодательство относит к членам семьи?

Ответ:

К членам семьи собственника жилого помещения относятся проживающие совместно с данным собственником в принадлежащем ему жилом помещении его супруг, дети и  родители данного собственника. Другие лица в исключительных случаях могут быть признаны членами семьи собственника, если они вселены собственником в качестве членов своей семьи и ведут с ним общее хозяйство.

Вопрос 40.

Что такое «солидарная ответственность членов семьи по обязательствам, вытекающим из пользования жилым помещением»?

Ответ:

Если семья задолжала, например, по оплате за жилищно-коммунальные услуги, то суд имеет право взыскать долг с любого члена семьи. Известны случаи, когда из пенсии престарелой матери по решению суда удерживается долг по оплате за ЖКУ, а «великовозрастные» дети нигде не работают и с них нечего взять, хотя квартира у них в долевой собственности, а мать не является собственником!

Вопрос 41.
Я живу у брата – собственника квартиры. Прописан как член его семьи и хотел бы четко с ним определиться платить 50 % по счету за ЖКУ и не более (часто приходится платить все 100%)! Имею ли я право на это?

Ответ:

Вы имеете право, при его согласии, подписать такое соглашение и тогда на Вас не будет распространяться солидарная ответственность по оплате за ЖКУ. При любой задолженности за ЖКУ Вы будете отвечать только за свою долю оплаты!
Вопрос 42.
Мы развелись! Мой супруг – собственник квартиры. Детей у нас нет. Могу ли я требовать от бывшего супруга предоставить мне какое-нибудь другое жилье или хотя бы маленькую комнату в его квартире?

Ответ:

Нет! В лучшем случае, только по решению суда можно  на определенный срок можно будет временно попользоваться прежним, жилым помещением. По истечении этого срока (установленного судом) Ваше право пользования этим помещением прекращается (если Вы не договоритесь с бывшим супругом)! Кстати, это может произойти и раньше этого срока (на основании решения суда), если бывший супруг решит продать квартиру и уехать в другой город от Вас!

Вопрос 43. 
Мы развелись! Мой супруг-собственник квартиры. У нас ребенок. Супруг платит алименты. Нам с сыном негде жить! Скитаемся по частным квартирам! Средств не хватает! Имею ли я право потребовать от бывшего супруга предоставить нам с сыном какое-нибудь жилье?

Ответ:

Да, имеете право обратиться в суд и суд вправе обязать Вашего бывшего мужа обеспечить Вас и сына иным жилым помещением! Возможно, будет внесено изменение в законодательство, и за детьми останутся права на жилье в этих случаях.

Вопрос 44.
Мы живем в двухэтажном кирпичном восьми квартирном доме. Недавно сбросились и сделали капитальный ремонт дома. Сейчас ходят слухи, что на месте нашего дома будут строить какое-то административное здание для одного из федеральных ведомств. Имеем ли мы право - протестовать против сноса нашего дома? Каков законный порядок действий в этом случае?

Ответ:

Право протестовать, конечно, есть, но это ничего не даст! Государство и муниципалитет имеют право изымать земельные участки для своих нужд!

Вот что Вам надо в этом случае знать:

1). Вас за год до изъятия земельного участка и жилых помещений обязаны предупредить в письменной форме с указанием даты регистрации такого решения в органе, осуществляющем государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
2). В течение года после предупреждения Вы можете жить спокойно и прикидывать какую сумму вы запросите с государства за свою квартиру и за все хлопоты и издержки, связанные с переездом на новое место жительства. Не пытайтесь в это время делать евроремонт в квартире и учесть сумму  затрат при оценке квартиры – Вы рискуете эту сумму потерять!

3). Вы можете и до истечения года покинуть Вашу квартиру, если договоритесь с государством о цене выкупа и заключите соглашение о том, что оно предоставит Вам другую квартиру, перечислив на Ваш счет разницу в стоимости, если Ваша квартира стоит дороже.

4).   Если Вы в течение года не договоритесь с государством о выкупной цене, или Вы вовсе не согласны выезжать из своей квартиры и т. п., то государство подаст иск в суд и суд разрешит Ваш спор. Иск в суд государство имеет право подавать в течение двух лет после извещения Вас об изъятии Вашей квартиры.

Вопрос 45.
Наш дом признан аварийным и подлежащим сносу. Дом наш одноэтажный на два хозяина (две приватизированные квартиры). Нам пришло по почте заказным письмом требование администрации органа местного самоуправления о его сносе в течение года нашими силами!

Законно ли требование администрации? Что нам делать?

Ответ:

Требование законно. Вы – собственники и обязаны содержать Ваши квартиры и общее имущество дома в надлежащем состоянии.

Что делать?

 Первый вариант - Вы можете временно переселиться к родственникам, снести дом и на его месте поставить новый (возможно капитально отремонтировать старый)! 

Второй вариант – если Вы не осуществите первый вариант, то администрация может изъять земельный участок для муниципальных нужд путем выкупа с учетом стоимости дома и земельного участка (земельный участок должен быть Вами оформлен в собственность). Дом, подлежащий сносу, очень мало стоит (на дрова), а земельный участок может стоить солидные суммы! Поэтому поторгуйтесь с муниципалитетом и возможно получите от него квартиры или суммы, достаточные для покупки квартир.  

Третий вариант – администрации не нужен Ваш земельный участок! В этом случае посмотрите, не требовался ли капитальный ремонт Вашему дому до того дня, когда Вы приватизировали свою квартиру!? Если да, то капитальный ремонт  должна сделать администрация, как бывший собственник (Закон о приватизации) и Ваш дом может быть после этого выведен из разряда подлежащих сносу домов. Если – нет, то Вам остается только первый вариант и просить помощи у государства для его осуществления.

Помните, что государственная жилищная инспекция имеет право штрафовать Вас за ненадлежащее содержание дома, квартиры и придомовой территории.

Вопрос 46.
Можно ли собственника квартиры выселить, если он нарушает права и законные интересы соседей (шум, драки по ночам) или правила пользования жилыми помещениями?

Ответ:

Нельзя! Его можно штрафовать (от 5 до 20 минимальных размеров оплаты труда) за ненадлежащее содержание квартиры и шум, посадить в тюрьму за нарушение законов и делать это многократно! Но если он исправно оплачивает счета за квартиру, коммунальные услуги и штрафы, то из квартиры его не выселить! Из тюрьмы он также вернется в свою квартиру, если ее не конфискуют за долги или по другим основаниям.
Если Вам не нравится жить с ним в одном доме, то Вам придется искать обмен и переезжать в другой дом!

Выселять по этой причине можно только граждан, пользующихся жилым помещением по завещательному отказу и граждан, проживающих в жилом помещении на основании договора пожизненного содержания с иждивением.

Вопрос 47.

В расчетных листках за ЖКУ есть строка – «техобслуживание». Нам говорят, что это плата за содержание и ремонт общего имущества дома! А что входит в состав общего имущества дома?

Ответ:

Основные составляющие общего имущества следующие:

1). Помещения, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одной квартиры в данном доме (чердаки, технические подвалы, лифтовые шахты, лестничные площадки и т.п.).

2). Инженерное оборудование, обслуживающее более одной квартиры в данном доме (водопровод, система отопления, газоснабжения и т.п.). 

 3). Строительные конструкции здания (крыша, стены, панели перекрытий и т.п.).

4). Земельный участок (придомовая территория, определенная в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о строительной деятельности).

5). Элементы озеленения и благоустройства и иные, предназначенные для обслуживания данного дома объекты, расположенные на придомовой территории (сооружения на детских площадках, клумбы, деревья и кусты, сараи для дров и т.п.).

Подробно о составе общего имущества в многоквартирном доме вы можете узнать из «Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме», утвержденных Постановлением  правительства РФ от 13 августа 2006 года № 491.

Вопрос 48.
Инженерные системы состоят из многих элементов и имеют большую протяженность!
Кто, за какую часть несет ответственность и обязан содержать ее за свой счет?

Ответ:

1). Все сети вне стен дома должны обслуживаться ресурсоснабжающей организацией, а если в доме установлены обще домовые счетчики, то их эксплуатационная ответственность до соединения со счетчиком (по электросетям – до клемм вводных шкафов).

2). Организация, осуществляющая техническое обслуживание общего имущества  дома  и получающая за это плату, указанную в расчетном листке в строке «техобслуживание» отвечает за состояние сетей в следующих границах:

- по водопроводу (горячая и холодная вода) – от места соединения общедомового счетчика (включая сам счетчик) до первого запорного устройства в квартире на ответвлении от стояка;

- по системе теплоснабжения – от общедомового счетчика вся система, включая батареи отопления;

- по электроснабжению – от входных клемм вводного шкафа до индивидуального счетчика в квартире;

-  по газоснабжению – от места соединения первого запорного  устройства с внешней газораспределительной сетью до первого запорного устройства на ответвлении от стояка.

3). Собственники квартир отвечают за состояние сетей внутри квартиры, начиная с первого запорного устройства на ответвлении от стояков водоснабжения и газоснабжения и от электросчетчика, оплачивают их  ремонт и замену дополнительно к оплате за техобслуживание общего имущества дома.
Вопрос 49.
 Я живу на первом этаже, и хотел бы отгородить часть подвала и сделать себе там мастерскую. Кроме того, хотел бы и место в подъезде отгородить, которое отведено под колясочную, но никем не используется? Возможно ли это, и что надо для этого мне сделать?

Ответ: Согласно п. 3 статьи 36 ЖК РФ «уменьшение размера общего имущества в многоквартирном доме  возможно только с согласия всех собственников помещений в данном доме путем его реконструкции». Таким образом, Вам следует:
Во-первых,  получить письменное согласие всех собственников помещений в доме (решение общего собрания собственников, проведенного  в форме заочного голосования).

Во-вторых, подготовить и утвердить в установленном порядке проект реконструкции подвала или колясочной, выполнить реконструкцию, сдать по акту выполненные работы по реконструкции приемочной комиссии органа местного самоуправления и зарегистрировать в уполномоченных органах изменение размера своего имущества и размера общего имущества дома, а также внести в установленном порядке необходимые изменения в технический паспорт дома и квартиры.

Вопрос 50.

На придомовой территории установлена детская горка, качели и скамейки. По вечерам и ночам там устраивают свои посиделки бомжи и нарушают спокойствие жителей. Имеем ли мы право - установить забор и запереть на ночь детскую площадку?

Ответ:

Имеете право! Для этого надо принять соответствующее решение на общем собрании собственников помещений в Вашем доме,  «сброситься» на забор, найти подрядчика, принять у него выполненную работу и определить порядок открытия и закрытия детской площадки (основание -  ст.36 ЖК РФ).
Вопрос 51.

Говорят, что доля в праве общей собственности на землю вокруг дома пропорциональна размеру общей площади квартиры. Можно ли мне около дома выделить мою долю земельного участка, чтобы я сама решила, как мне его использовать (хотелось бы поставить ларек по торговле пирожками)?

Ответ:

Нельзя! Согласно статье 37 ЖК РФ «собственник … не вправе осуществлять  выдел в натуре своей доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме». Выделить долю в натуре нельзя, а ларек поставить можете, если согласуете условия установки ларька  с собственниками помещений в Вашем доме и соответствующими службами («пожарники», «санитары», «архитекторы» и т.п.). 

Вопрос 52.
В нашем доме идет сбор средств на установку забора вокруг дома. Собирают одинаковую сумму с каждой квартиры, да и суммы большие (на кованый забор)! Живу я одна в однокомнатной  квартире, пенсионерка. Могу ли я отказаться от внесения своей доли? Мне этот забор не нужен!

Ответ:

От внесения своей доли Вы отказаться не можете, если решение об установки забора принято на общем собрании собственников помещений в Вашем доме большинством в две трети голосов. Но доля Ваша должна соответствовать доле в праве общей собственности на общее имущество (пропорционально общей площади Вашей однокомнатной квартиры), т. е. значительно меньше, чем Вам предлагают внести! 
Расчет такой – стоимость забора делится на общую площадь всех квартир в доме и умножается на площадь Вашей квартиры! Это и будет та сумма, которую имеют право с Вас требовать для постройки забора! Такой же порядок расчета расходов на содержание общего имущества в доме.

Вопрос 53.
Я купил две квартиры и хочу объединить их в одну, при этом не хочу ломать стены, поскольку есть техническая возможность отгородить часть лестничной площадки и сделать одну общую дверь на обе квартиры. Как мне это оформить, что бы было все законно?

Ответ:

По существу, Вы хотите    присоединить часть общего имущества дома.  Это можно сделать только при согласии всех собственников помещений в Вашем доме. Получив письменное согласие в форме протокола общего собрания, Вы должны заказать проект реконструкции, получить в органе местного самоуправления разрешение на реконструкцию, выполнить реконструкцию и сдать ее по акту приемочной комиссии органа местного самоуправления. 
Если бы Вы решили объединить эти квартиры без использования лестничной площадки, а путем выполнения дверного проема в перегородке между квартирами, то Вам не надо было бы согласия даже ближайших  соседей. Ну, а проект и все прочее остается обязательным и в этом случае!

Вопрос 54.
Я занимаю маленькую комнату в большой коммунальной квартире, а остальные комнаты занимает большая семья. Недавно они где – то услышали, что из общей площади кухни и коридора им принадлежит часть, пропорциональная площади их комнат. На основании этого они хотят построить перегородки в коридоре и на общей кухне. Я не согласна с их планами! Правы ли они?

Ответ:

Они не правы! Согласно статье 41 ЖК РФ  изменение размера общего имущества в коммунальной квартире возможно только с согласия всех собственников комнат в данной квартире. Кроме того, в статье 42 ЖК РФ прямо говорится, что  собственник комнаты в коммунальной квартире не вправе осуществлять выдел в натуре своей доли в праве общей собственности на общее имущество в данной квартире. Пригласите жилищного инспектора, и он объяснит им, что они не правы!

Вопрос 55.
Недавно от соседей по дому узнала, что мой сосед по коммунальной квартире продает свою комнату, а мне даже не предложил ее купить! Слышала, что есть какие - то преимущества у меня в этом случае. Так ли это?

Ответ:
Да! Согласно статье 42 «при продаже комнаты в коммунальной квартире остальные собственники комнат в данной коммунальной квартире имеют преимущественное право покупки…». Таким образом, сосед в первую очередь должен был Вам предложить купить его комнату. Вам при этом надо убедиться, что она оформлена у него в собственность! Если Вы сойдетесь в цене, то комната будет Вашей!
Вопрос 56.

Мы с соседями по коммунальной квартире решили сброситься на ремонт общего коридора и кухни, но заспорили о том, сколько должен внести денег каждый из нас. Одни говорят, что надо поровну с каждой комнаты, другие говорят, надо поровну с каждого человека! А как правильно?

Ответ:

В соответствии со статьей 43 ЖК РФ доля обязательных расходов на содержание общего имущества в коммунальной квартире пропорциональна площади занимаемых собственником комнат. Поэтому стоимость ремонта разделите на площадь всех комнат, а затем умножьте полученную сумму на площадь Вашей комнаты – это и будет Ваша доля в оплате ремонта! 
Вопрос 57.
Нашим домом управляет управляющая организация. В договоре, который она дала нам подписать есть условие о том, что она имеет право в наших интересах производить реконструкцию здания и использовать нежилые помещения и земельный участок. Законно ли данное условие договора?

Ответ:

Незаконно!

Согласно статье 44 ЖК РФ органом управления многоквартирным домом является общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме. По решению общего собрания  собственников функции управления переданы в Вашем случае управляющей организации, но только функции управления, а не распоряжения общим имуществом многоквартирного дома! Функции распоряжения общим имуществом многоквартирного дома остаются за общим собранием собственников помещений в этом доме! Поэтому всякое предложение управляющей организации «о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, ремонте общего имущества в многоквартирном доме»  должно быть обязательно одобрено двумя третями голосов на общем собрании собственников помещений в этом доме! На тех же условиях управляющая организация имеет право использовать земельный участок, а также общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме.
Таким образом, запись в договоре с управляющей организацией противоречит законодательству, а значит -  ничтожна и не подлежит исполнению! Управляющая организация в каждом из этих  случаев должна обращаться за разрешением к общему собранию собственников помещений, как к основному органу управления многоквартирным  домом! 
Вопрос 58.
Чем можно подтвердить тезис, что высшим органом управления многоквартирным домом является общее собрание собственников помещений в этом доме?

Ответ:

1). Только общее собрание собственников выбирает способ управления домом.

2). Только общее собрание может принять решение не создавать ТСЖ и не избирать управляющую организацию, а управлять домом самим общим собранием (непосредственное управление).

3). Даже если орган местного самоуправления на основе конкурса выбрал для управления домом управляющую организацию, общее собрание собственников может отказаться от нее, и выбрать другую управляющую  организацию или другой способ управления!

4). Только общее собрание имеет право распоряжаться общим имуществом многоквартирного дома!
5). Только на общем собрании утверждается смета на очередной год по содержанию, ремонту и реконструкции общего имущества!

Вопрос 59.
У нас создано ТСЖ уже несколько лет назад, но собрания проводятся не каждый год! Является ли это нарушением законодательства?

Ответ:

Да, является! Согласно статье 45 ЖК РФ «собственники помещений в многоквартирном доме обязаны ежегодно проводить годовое общее собрание…»

Вопрос 60.

Есть ли какой – то  общий порядок проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме?

Ответ:

Да, есть! Он приведен в статье 45 ЖК РФ. Основные положения следующие:

1). Собрания бывают  «годовые» и «внеочередные»!

2). Сроки и порядок проведения годового общего собрания устанавливается внеочередным общим  собранием, на нем же и решается вопрос о порядке уведомления о принятых  решениях на годовом собрании.

3). Внеочередное общее собрание может быть созвано по инициативе любого из собственников помещений в данном доме  (например - собственника помещения, где расположен магазин,  или собственника любой квартиры, или администрации местного самоуправления, в собственности которой есть квартиры в доме).

4). В собрании должны принимать участие собственники (или их представители) помещений, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов.

5). Инициатор собрания должен за десять дней до даты проведения собрания оповестить каждого  собственника помещений в данном доме  заказным письмом или под расписку. Если общим собранием определено специальное место для оповещения собственников о проведении собраний и информирования собственников по другим вопросам, то он должен вывесить сообщение о проведении собрания на этом месте.

Вопрос 61.

Что конкретно надо указать в сообщении о проведении собрания?

Ответ:

1). Сведения об инициаторе собрания.

2). Очное собрание или заочное голосование (форма собрания).

3). Дата, место, время проведения собрания – в случае очного собрания, а в случае заочного голосования – дата окончания приема решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, а также место или адрес, куда передавать такие решения (бюллетени).

4). Повестка дня данного собрания (а при заочном голосовании еще и бюллетени для голосования).

5). Порядок ознакомления с информацией и (или) материалами по вопросам повестки дня и место или адрес, где с ними можно ознакомиться. 

Вопрос 62.

Какова должна быть повестка дня первого внеочередного  собрания по выбору способа управления?

Ответ:

1. О выборе способа управления многоквартирным домом.

2. О порядке оформления протокола общего собрания.

3. О порядке информирования собственников об итогах голосования.

4. О месте хранения бюллетеней и протоколов общих собраний.

Вопрос 63.

Мы выбрали на общем собрании способ управления многоквартирным домом – управление управляющей организацией. А как нам организовать выбор самой управляющей организации?

Ответ:

Можно запросить в органе местного самоуправления адреса действующих  управляющих организаций и направить им предложение с просьбой дать согласие на управление Вашим домом и   представить Вам их условия. Можно дать соответствующее объявление через средства массовой информации.

 Далее, получив предложения от нескольких организаций (проект договора, предложения по тарифу оплаты за содержание и текущий ремонт дома, предложения по капитальному ремонту дома и пр.), Вы организуете внеочередное собрание по выбору управляющей организации со следующей повесткой дня:

1. Выбор управляющей организации.

2. Утверждение условий договора на управление с управляющей организацией.

3. Утверждение тарифа по оплате за содержание и текущий ремонт общего имущества.

4. О порядке накопления и расходования средств на капитальный ремонт дома. 

Вопрос 64.

Мы решили на общем собрании управлять домом путем создания ТСЖ.
Какие должны быть наши следующие шаги?

Ответ:

Надо подготовить и провести собрание со следующей повесткой дня:

1. Утверждение устава ТСЖ.

2. Выборы правления ТСЖ.

3. Выборы ревизионной комиссии ТСЖ (или ревизора).

Затем зарегистрировать Устав ТСЖ в налоговых  органах, в органах статистики, соц. страхования.

Далее, правление ТСЖ должно подготовить смету доходов и расходов по управлению, содержанию и ремонту общего имущества дома  на  год, которую надо утвердить на внеочередном собрании. 

По истечении года правление ТСЖ отчитается на очередном годовом общем собрании об исполнении сметы  и предложит на утверждение смету на предстоящий год. 
Правление ТСЖ имеет право заключить договор на управление домом  с одной из управляющих организацией и контролировать качество ее работы по содержанию дома, придомовой территории и предоставления коммунальных услуг.

Вопрос 65.

Объясните, что такое «непосредственное управление» многоквартирным домом?
Ответ:

Это способ управления, который выбирается собственниками помещений в многоквартирном доме на общем собрании. На общем собрании собственников также решается вопрос с кем заключать договор на содержание и ремонт общего имущества дома и условия этого договора. Если большинство собственников проголосовало за этот договор, то он считается заключенным для всех собственников помещений.
Эта организация должна ежегодно отчитываться  перед собственниками о выполнении условий договора на общем собрании собственников и предлагать на его утверждение смету расходов на очередной год.
Договоры же на поставку коммунальных услуг заключаются каждым собственником от своего имени.

При этом от имени собственников по решению общего собрания может действовать в отношениях с третьими лицами  один из собственников помещений в этом доме или иное  лицо, имеющее полномочие, удостоверенное доверенностью, выданной в письменной форме ему всеми или большинством собственников в таком доме.

Это положение позволяет специалисту по управлению многоквартирными домами, получив доверенность  от большинства собственников помещений и соответствующее решение общего собрания, заниматься всеми вопросами по управлению домом единолично. Он может заключать договоры на поставку коммунальных услуг от имени собственников, заключать договор на содержание и ремонт общего имущества дома,  контролировать их исполнение и отчитываться ежегодно на общем собрании собственников. 
Вопрос 66.
Вчера проводили в нашем доме собрание собственников помещений. В ходе собрания поступило предложение включить в повестку дня еще два вопроса, которые не были включены в ранее разосланное сообщение о проведении собрания. Большинством голосов они были включены в повестку дня,  рассмотрены и по ним были приняты решения. Я была не согласна и голосовала против этого, поскольку вопросы были сложные и требовали внимательного изучения представленных в ходе собрания документов. Могу ли я как-то опротестовать решения этого собрания?

Ответ:

Да, можете! Согласно п. 2 статьи 46 ЖК РФ «общее собрание собственников помещений
 в многоквартирном доме не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку дня данного собрания, а также изменять повестку дня данного собрания». Вы имеете право в течение шести месяцев после проведения собрания  обратиться в суд с жалобой о нарушении Ваших прав и законных интересов. 

Однако суд с учетом всех обстоятельств дела вправе оставить в силе обжалуемое решение, если принятое решение не повлекло за собой причинение Вам убытков и посчитает допущенное нарушение Жилищного кодекса не существенным.

Вопрос 67.
Месяц назад у нас в доме проводилось собрание собственников помещений по выбору способа управления. Я не смогла присутствовать на собрании, но хотела бы точно узнать, что на нем было решено. Соседи сказали, что решение собрания вывешено на стенде в офисе управляющей организации, который находится на другом конце города. Правы ли организаторы собрания, упрятав решение собрания так далеко?

Ответ:

Конечно, не правы! Сообщение о решении общего собрания и итогах голосования должно размещаться в помещении Вашего дома на доступном месте  для всех собственников помещений в Вашем доме, не позднее чем через десять дней со дня принятия решения (п. 3 ст. 46 ЖК РФ). Вы даже имеете право опротестовать в суде принятые решения, если они ущемляют Ваши интересы.

Вопрос 68.
В нашем городе уже есть многоквартирный дом, все квартиры в котором скуплены одним человеком. С кем там проводятся общие собрания?

Ответ:

С самим собой этот собственник и проводит собрания и должен оформлять в письменной форме принятые им единолично решения по вопросам, отнесенным Жилищным кодексом к компетенции общего собрания! Также в обязательном порядке он должен проводить годовое собрание в соответствующий срок.

Вопрос 69.

Несколько раз пытались организовать общее собрание собственников помещений в здании ближайшей школы, но каждый раз не могли собрать кворум (более 50 % собственников помещений). Каков порядок проведения собрания в форме заочного голосования?

Ответ:

Во-первых, надо считать не количество собственников, пришедших на собрание, а  долю  площади, находящейся в их собственности в общей площади всех квартир в доме! Если эта доля больше 50 % - то кворум есть!

А особенности проведения общего собрания в форме заочного голосования следующие (ст. 47 ЖК РФ):

1). Вместе с сообщением о проведении собрания вручается бюллетень для голосования по вопросам повестки дня, где по каждому вопросу собственник должен сделать одну из отметок -  «за», «против», «воздержался».

2). В свой бюллетень собственник должен вписать о себе сведения (ФИО, адрес) и сведения о документе, подтверждающем его  право на помещение в Вашем доме (наименование, номер, дата выдачи, кем выдан).

3). Заполненный и подписанный собственником  бюллетень с принятыми решениями по каждому вопросу повестки дня передается  в место или по адресу, указанному в сообщении о проведении собрания до даты окончания приема, указанной в сообщении о проведении собрания.

4). Бюллетени, поступившие после даты окончания приема, в подведении  итогов голосования не участвуют!

 Если в бюллетени по какому-либо вопросу принято (отмечено) более одного варианта решения («за», «против», «воздержался»), то голосование  этого собственника по данному вопросу не учитывается (ст. 48 ЖК РФ), но в целом бюллетень признается действительным. 
Вопрос 70.
У нас квартира приватизирована в долях по одной третьей части на меня, мужа и сына! Могу ли я по договоренности с мужем и сыном проголосовать на собрании за них?

Ответ:
По договоренности не можете, а по доверенности от каждого из них – да, можете! В доверенностях должно быть указаны данные Ваши, мужа или сына (ФИО, адрес, паспортные данные) и они должны  быть оформлены в соответствии с требованиями пунктов 4 и 5 статьи 185 Гражданского кодекса  РФ или удостоверены нотариально.

Вопрос 71. В последнее время управляющая  нашим домом организация усиленно агитирует нас  создавать ТСЖ! С чем это связано и пойдет ли на пользу нашему дому такое решение?

Ответ:

Скорее всего, это связано с тем, что государством принято решение о выделении 240 млрд. рублей на капитальный ремонт жилья и переселению людей из непригодного для проживания жилищного фонда. ТСЖ пользуются преимущественным правом на получение этих средств, поэтому в Ваших же интересах создать ТСЖ, чтобы иметь большую вероятность попасть в список домов, получающих средства на капремонт от государства в размере 95 % от стоимости ремонта (5 % придется добавлять из своего кармана)!   
Вопрос 72.
Что надо предпринять нам, чтобы наш дом включили в список домов на выполнение капремонта за счет бюджетных средств?

Ответ:

1). Принять решение  общего собрания собственников помещений в Вашем доме об  участии в адресной программе по капитальному ремонту домов.

2). Направить это решение в администрацию органа местного самоуправления и в управляющую Вашим домом организацию.

3). Утвердить на общем собрании смету на проведения капремонта.

4). Утвердить на общем собрании долю собственных средств собственников на оплату капремонта, но не менее 5% от выделенного из бюджетов  разных уровней общего объема средств.
Для подготовки и решения этих вопросов желательно создать рабочую группу из инициативных жителей дома  (в ТСЖ – это делает правление). Вы более заинтересованы в том, чтобы Ваш дом был капитально отремонтирован,  чем  кто бы то ни был!

Лучше создать ТСЖ, поскольку у ТСЖ преимущественное право получения этих средств по Закону.
Вопрос 73.

Кто будет решать вопрос о включении того или иного дома в адресную программу по капремонту за счет бюджетных средств?

Ответ:

Окончательное решение принимает представительный орган местного самоуправления (в Петрозаводске – Петросовет).

Вопрос 74.

Кто будет контролировать качество проведения капремонта общего имущества дома, проведенного за счет бюджетных средств?

Ответ:

Правление ТСЖ, управляющая организация или нанятая ими за свой счет для этих целей специализированная организация. 
Вопрос 75.

В каких размерах можно запрашивать бюджетные средства на капремонт дома?

Ответ:

Общий объем средств, который можно запросить на капремонт дома определяется суммой равной произведению показателя предельной стоимости проведения капремонта в расчете на один квадратный метр общей площади на общую площадь дома в квадратных метрах.

Показатель предельной стоимости капремонта рассчитывается с учетом степени благоустройства дома и территориальным расположением населенного пункта органами исполнительной власти субъекта РФ.
Вопрос 76.
За чей счет должен проводится кадастровый учет земельных участков для многоквартирных домов?

Ответ:

За счет средств местных бюджетов!
Вопрос 77.
Может ли муниципалитет получить средства на капитальный ремонт многоквартирных домов напрямую из федерального бюджета?

Ответ: 

Может, но только по решению субъекта РФ с указанием об этом в общей заявке от субъекта РФ.
Вопрос 78.
Каким образом подбирается подрядная организация для проведения капитального ремонта дома?

Ответ:

Муниципалитет проводит конкурс среди подрядных организаций на право проведения ремонтов. Порядок проведения конкурса утверждается Правительством Республики Карелия. Правление ТСЖ (или управляющая организация) из выигравших конкурс организаций выбирает подрядчика для выполнения капремонта своего дома.
 Вопрос 79.

На какие виды работ по капитальному ремонту дома можно запрашивать бюджетные средства?

Ответ:

На капитальный ремонт:

- внутренних инженерных сетей, включая приборы учета;

- крыши;

- подвальных помещений, относящихся к общему имуществу;

- фасада здания;

- лифта и лифтовой шахты;

Кроме того:

- на разработку проектной документации на капремонт;

- на государственную экспертизу этой проектной документации.
Вопрос 80.
Чем отличается пользование жилым помещением по найму от пользования им по социальному найму?

Ответ:

1. При пользовании жильем по социальному найму не взимается плата за наем с  малоимущих граждан.

2. При соцнайме предоставляется жилплощадь по норме, а при найме предоставляется жилплощадь без ограничений.

3. По соцнайму не предоставляется жилплощадь иностранным гражданам и лицам без гражданства, а просто по найму в частном секторе они это сделать могут.

4. По социальному найму предоставляется жилье только государственного или муниципального жилищного фонда, а по найму может предоставляться жилье из любого жилфонда.

Вопрос 81.

Норма предоставления жилплощади и  учетная норма жилплощади – что это такое? 

Ответ:

1. Норма предоставления – это минимальный размер  площади жилого помещения, предоставляемого, например, на 1 человека. Исходя из нормы, рассчитывается размер общей площади квартиры для предоставления ее  по социальному найму.

2. Учетная норма площади жилого помещения - это минимальный размер жилплощади  в расчете, например, на 1 человека  для постановки на учет  семей, нуждающихся в дополнительной жилплощади. Если фактически  семья в расчете на одного человека имеет площадь равную или меньше учетной нормы, то ее могут поставить на учет для предоставления жилплощади по норме предоставления по договору социального найма.  

3. Норма предоставления всегда больше или равна учетной нормы.

4. Та и другая нормы устанавливаются органом местного самоуправления в зависимости от достигнутого в нем уровня обеспечения жилыми помещениями, предоставляемыми по договорам социального найма, и других факторов. Таким образом, в каждом поселении эти нормы свои.

5. В жилфонде РФ и РК эти нормы для отдельных категорий граждан могут отличаться от норм, установленных муниципалитетом. В этом случае они устанавливаются законами РФ и РК соответственно.
Вопрос 82.
Мои родители живут в квартире по договору социального найма в муниципальной квартире, а я с семьей в комнате общежития, которую приватизировал.  Однако,  общая  площадь нашего жилья меньше жилья по учетной норме в нашем городе. Можем ли мы претендовать на получение жилья по договору соцнайма?

Ответ:

Да, можете на основании пункта 2 статьи 51 ЖК  РФ. Для этого Вы должны решиться жить по другим адресам или вместе по одному адресу и написать соответствующее заявление в администрацию местного самоуправления.
Вопрос 83.

Я подал заявление о принятии меня на учет для получения жилья по договору соцнайма. Есть ли какой то срок для ответа мне?

Ответ:

Да, есть. Вам обязаны ответить в письменном виде или выдать на руки решение о принятии Вас на учет или мотивированный отказ в принятии на учет в течение месяца со дня регистрации Вашего заявления. Если быть точнее, то на третий день после принятия такого решения.

Вопрос 84.

Мой сосед подал заявление о принятии  на учет в качестве нуждающегося в получении жилья по договору соцнайма. При проверке выяснилось, что он накануне продал свою  комнату в общежитии, и ему отказали  в принятии на учет и сказали, что он никогда больше не будет иметь право получить жилье по договору соцнайма так как преднамеренно ухудшил свои жилищные условия. Так ли это?

Ответ:

Нет, не так. Через 5 лет, если у него будут основания для этого, он сможет опять подавать заявление на эту тему (статья 53 ЖК РФ).
Вопрос 85.

Я состою на учете в качестве нуждающегося в получении жилья уже несколько лет. Недавно ввели понятие «малоимущий» и «социальный наем». Ни то, ни другое ко мне не относится! Не выбросят ли меня из очереди?
Ответ: 

Те,  кто стоял в очереди до выхода ЖК РФ (1 марта 2005 года) остаются в очереди до получения квартиры, если у них не изменились показатели по прежним основаниям.
Вопрос 86.
Я в свое время оформил земельный участок под строительство индивидуального дома для нашей семьи, но обстоятельства сложились так, что не смог осуществить свою мечту и продал участок. Недавно пришло заказным письмом решение о снятии нас с очереди на получение квартиры. Законно ли такое решение?

Ответ:

Да, законно! Согласно пункту 5) статьи 56 ЖК РФ граждане снимаются с учета в случае предоставления им земельного участка для строительства жилого дома.
Вопрос 87.
Я получил от государства ссуду на строительство для своей семьи жилого дома, но денег этих не хватило для  окончания строительства, и я продал недостроенных дом. Могу ли я восстановиться в очереди на жилье?

Ответ:

Нет, не можете! Получение бюджетных средств на приобретение или строительство жилого помещения является основанием снятия с учета (п. 4 статьи 56 ЖК РФ). Хотя суд, рассмотрев все обстоятельства дела может и решить по - другому!

Вопрос 88.

Давно стою в очереди на получение квартиры, но она все не движется. Если что и появляется, то выделяют внеочередникам. Кто же имеет право получать квартиры вне законной очереди?

Ответ:

Вне очереди жилые помещения по договорам социального найма предоставляются
трем категориям граждан:

1. Проживающие в непригодных для проживания жилых помещениях и ремонту или реконструкции не подлежащих.

2. Детям-сиротам и детям, оставшимся без попечения родителей.

3. Гражданам, страдающим тяжелыми формами хронических заболеваний (перечень этих заболеваний устанавливается Правительством РФ).

Вопрос 89.
Я живу в маленькой комнате большой  коммунальной квартиры. Скоро в нашей квартире освободится одна из комнат. Могу ли я  получить ее  по договору соцнайма или еще каким-нибудь образом?

Ответ:

1. Вы точно можете ее получить по договору соцнайма,  если  Вы малоимущий и площадь Вашей комнаты меньше или равна учетной нормы и других таких же соседей у Вас нет. 

2. В случае если Вы малоимущий и площадь Вашей комнаты меньше нормы предоставления Вы также смело можете писать заявление на получение освобождающейся комнаты по договору соцнайма (если нет соседей по варианту 1).

3. Если Вы  не малоимущий и Ваши соседи не претендуют на эту комнату, то Вы ее можете купить, если площадь Вашей комнаты меньше нормы предоставления.

Если не первое и не второе и не третье, то эта комната пойдет по распределению в общую очередь. 
Вопрос 90. 
Получили квартиру как малоимущие граждане, а теперь сын стал хорошо зарабатывать! Не отнимут ли у нас квартиру обратно?

Ответ:

Нет, не отнимут! Согласно п. 3 статьи 60 ЖК РФ «изменение оснований и условий, дающих право на получение жилого помещения по договору соцнайма, не является основанием для расторжения договора», а сам договор бессрочный!
Вопрос 91.


У нас квартира не приватизирована. Собственники квартир в нашем доме повели собрание, на котором решили сделать места для стоянки своих машин на придомовой территории и нас не учли при определении количества мест. Есть ли у нас право требовать, чтобы и наши машины были учтены?

Ответ:

Да, есть! Согласно п. 2 статьи 61 ЖК РФ наниматели имеют право пользоваться общим имуществом в многоквартирном доме, а земельный участок относится к общему имуществу дома.  
Вопрос 92.
Сейчас к управлению домами пришли частные кампании, которые заключают договоры с собственниками квартир, а с нами – нанимателями – не заключают! Получается, что и требовать с них качественных услуг мы не можем! А у нас в квартире и холодно, и вода еле течет, и электропроводка плохая, а на площадке лифт не останавливается. Кому мы можем жаловаться и требовать качественных услуг?

Ответ:

Администрация города (поселка) Вам сдала в наем жилое помещение она и обязана обеспечивать своевременно капремонт в квартире и участвовать в капремонте общего имущества дома наряду с другими собственниками помещений в доме. Поэтому все Ваши претензии по качеству жилищно-коммунальных услуг Вы предъявляйте Вашему наймодателю - администрации. Об этом и говорится в статье 65 ЖК РФ. При неисполнении наймодателем Ваших законных требований требуйте уменьшения оплаты за наем либо возмещения расходов, если Вы за свой счет устранили недостатки. А если Вы понесли убытки (Вас залило), то требуйте их возмещения с наймодателя, а не с обслуживающей организации (пусть наймодатель сам разбирается с ней)!  Суд также будет на Вашей стороне!

Вопрос 93.
Я получил по договору социального найма квартиру и прописаны мы втроем – я, моя вторая жена и моя взрослая дочь от первого брака. Хочу прописать и перевезти к себе своих родителей, но жена и моя дочь против этого. Могу ли я это сделать без их согласия?

 Ответ:

Нет! Без их письменного согласия нельзя это сделать! Основание – статья 70 ЖК РФ.

Вопрос 94.

В некоторых квартирах прописано по десять и более человек, которые и дальними то родственниками не являются (иностранные граждане), да еще при этом спят в тесноте, поскольку квартиры маленькие. Насколько это законно?

Ответ:

Наниматель с письменного согласия всех членов семьи и с согласия наймодателя (администрации) имеет право вселять и не родственников! Администрация имеет право запретить вселение, если площадь после вселения станет менее учетной нормы в расчете на одного человека. В Вашем случае администрация этим правом не воспользовалась по известным нам всем причинам!
Вопрос 95.
Я прописался жить в квартиру к своей второй жене, (первая умерла) и хочу взять к себе пятилетнего сынишку от первого брака, которого оставлял у своих родителей. «Новые» сват и сватья против этого. Могу ли я против их воли прописать сына?

Ответ:

Формально можете, поскольку согласно статье 70 ЖК РФ на вселение к родителям их несовершеннолетних детей не требуется согласие ни остальных членов семьи, ни согласие наймодателя (администрации). Будем надеяться,  что новые родственники полюбят Вашего сына и смирятся с Вашим решением.
Вопрос 96.

Мой сын просит обменять нашу квартиру таким образом, чтобы ему получилась однокомнатная квартира и грозит, что если я не соглашусь добровольно, то он добьется этого через суд. Имеет ли он на это право, ведь договор найма оформлен на меня?

Ответ:

Любой член семьи имеет право вправе требовать обмена, в том числе и через суд, который обязан учесть интересы всех членов семьи, и не только интересы сына (статья 72 ЖК РФ). 
Вопрос 97.
Есть ли какая-нибудь защита интересов несовершеннолетних детей при обмене квартир? Не секрет, что родители в неблагополучных семьях часто идут на обмен с худшими условиями с целью получить разницу деньгами.

Ответ:

Обмен в этих случаях должен быть согласован с органами опеки, которые могут его не разрешить, если ущемляются интересы ребенка.
Вопрос 98.
Нам не разрешают обмен квартир по причине того, что в следующем году запланирован капитальный ремонт дома. Но наши обе стороны согласны на обмен и знают, что будет ремонт, а все связанные с ним проблемы готовы преодолеть. Законно ли нам препятствуют?

Ответ:

Согласно п.5 статьи 73 ЖК РФ обмен не допускается, если «принято решение  о капитальном ремонте с переустройством и (или) перепланировкой жилых помещений в этом доме». Уточните, какой вид ремонта запланирован. Если не планируется переустройство или перепланировка, то Вам препятствуют незаконно! 
Вопрос 99.

Мы нашли подходящий обмен, но у той стороны квартира приватизирована и нам не разрешают обмен. Есть ли какая-нибудь возможность нам обменяться?

Ответ:

Первый вариант:

Вы приватизируете свою квартиру и вопрос решен.  

Второй вариант:

Вторая сторона решает реприватизировать квартиру. Но при этом надо знать что лица, на которых была приватизирована квартира, уже не имеют право другую квартиру  приватизировать.
Вопрос 100.
Сдали уже давно документы на обмен квартир, но они застряли в администрации. Есть ли какие-то законные сроки для решения этих вопросов?

Ответ:
Ваши документы должны быть подписаны в течение 10 дней со дня Вашего обращения в администрацию (п.5 статьи 74 ЖК РФ).

Вопрос 101.
Нам предоставляют  квартиру площадью меньше положенной по норме предоставления (18 кв. м на человека плюс 9 кв. м -  на всю семью), объясняя это тем, что у нашего сына есть приватизированная комната в коммунальной квартире. Права ли администрация в этом случае?

Ответ:

Да, права! Об этом же и говорит пункт 7 статьи  57 ЖК РФ.
Вопрос 102.
Мы произвели сложный обмен квартир через бюро обмена, отремонтировали свою новую квартиру, а недавно получили решение суда о том, что наш обмен незаконен – что-то неправильно сделали в бюро обмена. Теперь нам надо переезжать обратно в свою старую квартиру. Кто должен возместить нам убытки, связанные с ремонтом квартиры и затратами на переезды туда и обратно?

Ответ:

Убытки должна возместить виновная сторона – бюро обмена. Обратитесь к ней в письменной форме с соответствующим расчетом Ваших затрат. Если она в добровольном порядке не возместит Ваши затраты, то обращайтесь смело с иском в суд. Основание – п. 3 статьи 75 ЖК РФ.
Вопрос 103.
Я жила на условиях поднайма в одной квартире с больной старушкой, за которой в свое время согласилась ухаживать. В этой же квартире прописан ее сын, который живет в другом месте. Недавно старушка умерла, и сын требует освободить в течение месяца комнату, в которой я жила. Имеет ли он на это право?

Ответ:

 Если он был прописан как член семьи или более того, как наниматель и Ваш договор поднайма был без указания срока его действия, то он имеет право расторгнуть с Вами  договор,   но  дать срок на решение вопроса не менее трех месяцев! Это определено пунктом 6 статьи 79 ЖК РФ. Если Вы не успеете решить вопрос об освобождении комнаты за три месяца, то Вас будут выселять уже в судебном порядке, о чем и говориться в предыдущем пункте той же статьи ЖК РФ.

Вопрос 104.
Наш дом уже давно подлежит сносу. Что с нами будет?

Ответ:

 Если дом, в котором находится жилое помещение, занимаемое по договору социального найма, подлежит сносу, выселяемым из него гражданам органом государственной власти или органом местного самоуправления, принявшими решение о сносе такого дома, предоставляются другие благоустроенные жилые помещения по договорам социального найма (статья 86 ЖК РФ).

Вопрос 105.
Наша квартира признана непригодной для проживания и в ней решили сделать пункт приема стеклотары. Можем ли мы рассчитывать на получение благоустроенной квартиры или опять нас поселят в какую-нибудь халупу?

Ответ:

Если жилое помещение, занимаемое по договору социального найма, подлежит переводу в нежилое помещение или признано непригодным для проживания, выселяемым из такого жилого помещения гражданам наймодателем предоставляется другое благоустроенное жилое помещение по договору социального найма (статья 87 ЖК РФ).

Вопрос 106.

Наш дом планируют капитально отремонтировать и изменить планировку квартир. Каков порядок предоставления жилого помещения в этом случае?

Ответ:

В соответствии со статьей 88 ЖК РФ:
1. При проведении капитального ремонта или реконструкции дома, если такой ремонт или реконструкция не могут быть проведены без выселения нанимателя, наймодатель обязан предоставить нанимателю и членам его семьи на время проведения капитального ремонта или реконструкции другое жилое помещение без расторжения договора социального найма жилого помещения, находящегося в указанном доме. На время проведения капитального ремонта или реконструкции по договору найма предоставляется жилое помещение маневренного фонда. В случае отказа нанимателя и членов его семьи от переселения в это жилое помещение наймодатель может потребовать переселения в судебном порядке. Переселение нанимателя и членов его семьи в жилое помещение маневренного фонда и обратно осуществляется за счет наймодателя.

2. Взамен предоставления жилого помещения маневренного фонда наймодатель с согласия нанимателя и членов его семьи может предоставить им в пользование другое благоустроенное жилое помещение с заключением договора социального найма. Договор социального найма жилого помещения в доме, подлежащем капитальному ремонту или реконструкции, подлежит расторжению.

3. Если в результате проведения капитального ремонта или реконструкции дома жилое помещение, занимаемое нанимателем и членами его семьи по договору социального найма, не может быть сохранено или его общая площадь уменьшится, в результате чего проживающие в нем наниматель и члены его семьи могут быть признаны нуждающимися в жилых помещениях, либо увеличится, в результате чего общая площадь занимаемого жилого помещения на одного члена семьи существенно превысит норму предоставления, другое жилое помещение должно быть предоставлено по договору социального найма наймодателем до начала капитального ремонта или реконструкции.

4.После проведения капитального ремонта или реконструкции дома наниматель и проживающие совместно с ним члены его семьи вправе вселиться в жилое помещение, общая площадь которого в результате проведения капитального ремонта или реконструкции уменьшилась.
Вопрос 107.

Имеет ли право администрация ухудшить условия проживания при выселении из квартиры по независящим от нанимателя причинам?

Ответ:

 В соответствии со статьей 88 ЖК РФ:

1. Предоставляемое гражданам в связи с выселением  другое жилое помещение по договору социального найма должно быть благоустроенным применительно к условиям соответствующего населенного пункта, равнозначным по общей площади, ранее занимаемому жилому помещению, отвечать установленным требованиям и находиться в черте данного населенного пункта.

2. Если наниматель и проживающие совместно с ним члены его семьи до выселения занимали квартиру или не менее чем две комнаты, наниматель соответственно имеет право на получение квартиры или на получение жилого помещения, состоящего из того же числа комнат, в коммунальной квартире.

3. Жилое помещение, предоставляемое гражданину, выселяемому в судебном порядке, должно быть указано в решении суда о выселении.

Вопрос 108.

Какие санкции предусмотрены за наличие у нанимателей долгов по оплате жилищно-коммунальных услуг?

Ответ:

Если наниматель и проживающие совместно с ним члены его семьи более шести месяцев без уважительных причин ( или сумма долга больше начисления за шесть месяцев) не вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги, они могут быть выселены в судебном порядке с предоставлением другого жилого помещения по договору социального найма, размер которого соответствует размеру жилого помещения, установленному для вселения граждан в общежитие.

Вопрос 109.

Можно ли нанимателя -  дебошира выселить из квартиры?

Ответ:

В соответствии со статьей  91 ЖК РФ:

1. Если наниматель и (или) проживающие совместно с ним члены его семьи используют жилое помещение не по назначению, систематически нарушают права и законные интересы соседей или бесхозяйственно обращаются с жилым помещением, допуская его разрушение, наймодатель обязан предупредить нанимателя и членов его семьи о необходимости устранить нарушения. Если указанные нарушения влекут за собой разрушение жилого помещения, наймодатель также вправе назначить нанимателю и членам его семьи разумный срок для устранения этих нарушений. Если наниматель жилого помещения и (или) проживающие совместно с ним члены его семьи после предупреждения наймодателя не устранят эти нарушения, виновные граждане по требованию наймодателя или других заинтересованных лиц выселяются в судебном порядке без предоставления другого жилого помещения.

2. Без предоставления другого жилого помещения могут быть выселены из жилого помещения граждане, лишенные родительских прав, если совместное проживание этих граждан с детьми, в отношении которых они лишены родительских прав, признано судом невозможным.

Вопрос 110.
 У меня умерла бабушка, с которой мы жили вдвоем в квартире. Договор соцнайма был оформлен на нее. Надо ли мне и имею ли я право оформить договор на себя?

Ответ:

Да, надо оформить! Согласно п. 2 статьи 82 ЖК РФ «дееспособный член семьи нанимателя с согласия остальных членов своей семьи и наймодателя вправе требовать признания себя нанимателем по ранее заключенному договору социального найма вместо первоначального нанимателя. Такое же право принадлежит в случае смерти нанимателя любому дееспособному члену семьи умершего нанимателя».

Вопрос 111.
Что же это такое специализированный жилищный фонд, в котором можно получить квартиру, минуя всякие очереди? Говорят, что приезжают какие-то люди из-за какого-то зарубежья и получают в нашем городе жилье без очереди, а мы стоим в этой самой очереди десятки лет!

Ответ:

     Согласно главе 9 ЖК РФ к жилым помещениям специализированного жилищного фонда (далее - специализированные жилые помещения) относятся:
1) служебные жилые помещения;

2) жилые помещения в общежитиях;

3) жилые помещения маневренного фонда;

4) жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения;

5) жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев;

6) жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных беженцами;

7) жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан.

 Специализированные жилые помещения относятся к  государственному и муниципальному жилищным фондам.

Использование жилого помещения в качестве специализированного жилого помещения допускается только после отнесения такого помещения к специализированному жилищному фонду с соблюдением требований и в порядке, которые установлены Правительством Российской Федерации. Включение жилого помещения в специализированный жилищный фонд с отнесением такого помещения к определенному виду специализированных жилых помещений и исключение жилого помещения из указанного фонда осуществляются на основании решений органа, осуществляющего управление государственным или муниципальным жилищным фондом.

Служебные жилые помещения предназначены для проживания граждан в связи с характером их трудовых отношений с органом государственной власти, органом местного самоуправления, государственным унитарным предприятием, государственным или муниципальным учреждением, в связи с прохождением службы, в связи с назначением на государственную должность Российской Федерации или государственную должность субъекта Российской Федерации либо в связи с избранием на выборные должности в органы государственной власти или органы местного самоуправления.

 Жилые помещения в общежитиях предназначены для временного проживания граждан в период их работы, службы или обучения.

 Под общежития предоставляются специально построенные или переоборудованные для этих целей дома либо части домов.

 Жилые помещения в общежитиях укомплектовываются мебелью и другими необходимыми для проживания граждан предметами.

Жилые помещения маневренного фонда предназначены для временного проживания:

1) граждан в связи с капитальным ремонтом или реконструкцией дома, в котором находятся жилые помещения, занимаемые ими по договорам социального найма;

2) граждан, утративших жилые помещения в результате обращения взыскания на эти жилые помещения, которые были приобретены за счет кредита банка или иной кредитной организации либо средств целевого займа, предоставленного юридическим лицом на приобретение жилого помещения, и заложены в обеспечение возврата кредита или целевого займа, если на момент обращения взыскания такие жилые помещения являются для них единственными;

3) граждан, у которых единственные жилые помещения стали непригодными для проживания в результате чрезвычайных обстоятельств;

4) иных граждан в случаях, предусмотренных законодательством.

Жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения предназначаются для проживания граждан, которые в соответствии с законодательством отнесены к числу граждан, нуждающихся в специальной социальной защите с предоставлением им медицинских и социально-бытовых услуг.

Жилые помещения фондов для временного поселения вынужденных переселенцев и лиц, признанных беженцами, предназначены для временного проживания граждан, признанных в установленном федеральным законом порядке соответственно вынужденными переселенцами и беженцами.

 Жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан предназначены для проживания граждан, которые в соответствии с законодательством отнесены к числу граждан, нуждающихся в специальной социальной защите.

 Категории граждан, нуждающихся в специальной социальной защите, устанавливаются федеральным законодательством, законодательством субъектов Российской Федерации.

Вопрос 112.
Есть ли какие-нибудь особенности пользования жильем в специализированном жилищном фонде?

Ответ:

 Специализированные жилые помещения предоставляются на основании решений собственников таких помещений (действующих от их имени уполномоченных органов государственной власти или уполномоченных органов местного самоуправления) или уполномоченных ими лиц по договорам найма специализированных жилых помещений, за исключением жилых помещений для социальной защиты отдельных категорий граждан, которые предоставляются по договорам безвозмездного пользования.

 Специализированные жилые помещения предоставляются по установленным Жилищным Кодексом основаниям гражданам, не обеспеченным жилыми помещениями в соответствующем населенном пункте.

 По договору найма специализированного жилого помещения одна сторона - собственник специализированного жилого помещения (действующий от его имени уполномоченный орган государственной власти или уполномоченный орган местного самоуправления) или уполномоченное им лицо (наймодатель) обязуется передать другой стороне - гражданину (нанимателю) данное жилое помещение за плату во владение и пользование для временного проживания в нем.

 Договор найма специализированного жилого помещения заключается на основании решения о предоставлении такого помещения.

 В договоре найма специализированного жилого помещения определяются предмет договора, права и обязанности сторон по пользованию специализированным жилым помещением.

 Наниматель специализированного жилого помещения не вправе осуществлять обмен занимаемого жилого помещения, а также передавать его в поднаем.

 В договоре найма специализированного жилого помещения указываются члены семьи нанимателя.

 Договор найма специализированного жилого помещения заключается в письменной форме.

 Типовые договоры найма специализированных жилых помещений утверждаются Правительством Российской Федерации.

 
Договор найма специализированного жилого помещения может быть расторгнут в любое время по соглашению сторон.

 
Наниматель специализированного жилого помещения в любое время может расторгнуть договор найма специализированного жилого помещения.

 Договор найма специализированного жилого помещения может быть расторгнут в судебном порядке по требованию наймодателя, при неисполнении нанимателем и проживающими совместно с ним членами его семьи обязательств по договору найма специализированного жилого помещения, а также в иных предусмотренных статьей 83  ЖК РФ случаях.

Вопрос 113.
Наше общежитие выкупила одна фирма и решила его перестроить под гостиницу, а нас попросили освободить комнаты! Имеют ли они на это право, ведь многие из нас  живут здесь  десятки лет, а некоторые здесь и вышли на пенсию?

 Ответ:
 Переход права собственности на служебное жилое помещение или жилое помещение в общежитии, а также передача такого жилого помещения в хозяйственное ведение или оперативное управление другому юридическому лицу влечет за собой прекращение договора найма такого жилого помещения, за исключением случаев, если новый собственник такого жилого помещения или юридическое лицо, которому передано такое жилое помещение, является стороной трудового договора с работником - нанимателем такого жилого помещения.

 В случаях расторжения или прекращения договоров найма специализированных жилых помещений граждане должны освободить жилые помещения, которые они занимали по данным договорам. В случае отказа освободить такие жилые помещения указанные граждане подлежат выселению в судебном порядке без предоставления других жилых помещений.
 Не могут быть выселены из служебных жилых помещений и жилых помещений в общежитиях без предоставления других жилых помещений не являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам социального найма или членами семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма либо собственниками жилых помещений или членами семьи собственника жилого помещения и состоящие на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях:

1) члены семьи военнослужащих, должностных лиц, сотрудников органов внутренних дел, органов федеральной службы безопасности, таможенных органов Российской Федерации, органов государственной противопожарной службы, органов по контролю за оборотом наркотических средств и психотропных веществ, учреждений и органов уголовно-исполнительной системы, погибших (умерших) или пропавших без вести при исполнении обязанностей военной службы или служебных обязанностей;

2) пенсионеры по старости;

3) члены семьи работника, которому было предоставлено служебное жилое помещение или жилое помещение в общежитии и который умер;

4) инвалиды I или II групп, инвалидность которых наступила вследствие трудового увечья по вине работодателя, инвалиды I или II групп, инвалидность которых наступила вследствие профессионального заболевания в связи с исполнением трудовых обязанностей, инвалиды из числа военнослужащих, ставших инвалидами I или II групп вследствие ранения, контузии или увечья, полученных при исполнении обязанностей военной службы либо вследствие заболевания, связанного с исполнением обязанностей военной службы.

Этим гражданам предоставляются прежним собственником или юридическим лицом, передающими соответствующие жилые помещения другие жилые помещения, которые должны находиться в черте соответствующего населенного пункта.

Вопрос 114.
Есть ли какие-нибудь правила предоставления жилья из специализированного жилищного фонда?

Ответ: 

В соответствии со статьями 105-109 ЖК РФ:
1. Служебные жилые помещения предоставляются гражданам в виде отдельной квартиры.

2. Категории граждан, которым предоставляются служебные жилые помещения, устанавливаются:

1) органом государственной власти Российской Федерации - в жилищном фонде Российской Федерации;

2) органом государственной власти субъекта Российской Федерации - в жилищном фонде субъекта Российской Федерации;

3) органом местного самоуправления - в муниципальном жилищном фонде.

3. Договор найма служебного жилого помещения заключается на период трудовых отношений, прохождения службы либо нахождения на государственной должности Российской Федерации, государственной должности субъекта Российской Федерации или на выборной должности. Прекращение трудовых отношений либо пребывания на государственной должности Российской Федерации, государственной должности субъекта Российской Федерации или на выборной должности, а также увольнение со службы является основанием прекращения договора найма служебного жилого помещения.

4. Жилые помещения в общежитиях предоставляются из расчета не менее шести квадратных метров жилой площади на одного человека.

5. Договор найма жилого помещения в общежитии заключается на период трудовых отношений, прохождения службы или обучения. Прекращение трудовых отношений, учебы, а также увольнение со службы является основанием прекращения договора найма жилого помещения в общежитии.

6. Жилые помещения маневренного фонда предоставляются из расчета не менее чем шесть квадратных метров жилой площади на одного человека.

7. Договор найма жилого помещения маневренного фонда заключается на период:

1) до завершения капитального ремонта или реконструкции дома (при заключении такого договора с гражданами, указанными в пункте 1 статьи 95 настоящего Кодекса);

2) до завершения расчетов с гражданами, утратившими жилые помещения в результате обращения взыскания на них, после продажи жилых помещений, на которые было обращено взыскание (при заключении такого договора с гражданами, указанными в пункте 2 статьи 95 настоящего Кодекса);

3) до завершения расчетов с гражданами, единственное жилое помещение которых стало непригодным для проживания в результате чрезвычайных обстоятельств, в порядке, предусмотренном настоящим Кодексом, другими федеральными законами, либо до предоставления им жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда в случаях и в порядке, которые предусмотрены настоящим Кодексом (при заключении такого договора с гражданами, указанными в пункте 3 статьи 95 настоящего Кодекса);

4) установленный законодательством (при заключении такого договора с гражданами, указанными в пункте 4 статьи 95 настоящего Кодекса).

8. Истечение периода, на который заключен договор найма жилого помещения маневренного фонда, является основанием прекращения данного договора.

9. Порядок, условия предоставления жилых помещений в домах системы социального обслуживания населения и пользования такими жилыми помещениями устанавливаются федеральным законодательством, законодательством субъектов Российской Федерации.

10. Порядок предоставления жилых помещений фондов для временного поселения вынужденных переселенцев и лиц, признанных беженцами, устанавливается федеральными законами.

11. Предоставление жилых помещений для социальной защиты отдельных категорий граждан по договорам безвозмездного пользования осуществляется в порядке и на условиях, которые установлены федеральным законодательством, законодательством субъектов Российской Федерации.
Вопрос 115.
В чем разница между ТСЖ, ЖСК и ЖК?

Ответ:

Члены жилищного кооператива своими средствами участвуют в приобретении, реконструкции и последующем содержании многоквартирного дома.

 Члены жилищно-строительного кооператива своими средствами участвуют в строительстве, реконструкции и последующем содержании многоквартирного дома.

 Жилищные и жилищно-строительные кооперативы (далее также - жилищные кооперативы) являются потребительскими кооперативами.

Члены товариществ собственников жилья своими средствами участвуют в содержании многоквартирного дома.

На общем собрании в ТСЖ  голосование идет, попросту говоря, квадратными метрами, то есть, сколько у собственника квадратных метров квартира – столько и голосов, а в ЖК и ЖСК по принципу: один человек – один голос

Вопрос 116.
 Мы решили сообразить на троих - создать жилищно-строительный кооператив, взять ссуду на строительство и построить дом на три семьи. В регистрации нам отказали, сказав, что таких маленьких ЖСК нельзя создавать. Есть ли действительно такие ограничения?

Ответ:

Если бы Вы решили сообразить на пятерых, то ваш ЖСК был бы зарегистрирован и Вы бы осуществили свою мечту. ЖК РФ об организации ЖСК, ЖК говорит следующее (статья 112):
« Количество членов жилищного кооператива не может быть менее чем пять, но не должно превышать количество жилых помещений в строящемся или приобретаемом кооперативом многоквартирном доме.»

Вопрос 117.

Устав нашего ЖСК писался давно, и некоторые члены ЖСК просят внести в него ряд изменений. Установлены ли новым законодательством четкие требованию к содержанию устава ЖСК?

Ответ:

Да! В новом ЖК РФ есть специальная статья об этом (статья 113). Вот она:

«В уставе жилищного кооператива должны содержаться сведения о наименовании кооператива, месте его нахождения, предмете и целях деятельности, порядке вступления в члены кооператива, порядке выхода из кооператива и выдачи паевого взноса, иных выплат, размере вступительных и паевых взносов, составе и порядке внесения вступительных и паевых взносов, об ответственности за нарушение обязательств по внесению паевых взносов, о составе и компетенции органов управления кооператива и органов контроля за деятельностью кооператива, порядке принятия ими решений, в том числе по вопросам, решения по которым принимаются единогласно или квалифицированным большинством голосов, порядке покрытия членами кооператива понесенных им убытков, порядке реорганизации и ликвидации кооператива.»

«Устав жилищного кооператива может содержать другие, не противоречащие настоящему Кодексу, другим федеральным законам положения.»

Как видите, можно вносить в Устав и свои какие-то предложения, не противоречащие нормам действующего законодательства.
Вопрос 118.

Можно ли записать в члены ЖСК моего 14 летнего сына, чтобы потом не переоформлять квартиру на него?

Ответ:

Нет, нельзя! Только с 16 лет!
Вопрос 119.
На собрании ЖСК мы выбрали правление и председателя правления. Но через некоторое время узнали, что на заседании правления решили поменять председателя и избрали другого. Законно ли это?

Ответ:

В соответствии со статьей 119 ЖК РФ председатель правления избирается правлением из своего состав на срок, определенный уставом. Поэтому для выяснения причин смены председателя лучше поднять этот вопрос на общем собрании членов ЖСК и прийти к согласию. Все членам ЖСК (в т.ч. и членам правления) важно помнить, что согласно п. 2 статьи 117 ЖК РФ «решение общего собрания членов жилищного кооператива, принятое в установленном порядке, является обязательным для всех членов жилищного кооператива».
Вопрос 120.

Вчера на собрании кооператива меня исключили из членов и предложили освободить квартиру в течение  двух недель! Законно ли это требование?

Ответ:

Незаконно! У Вас есть два месяца на переезд. Кроме этого Вам в течение этих двух месяцев должны вернуть деньги в сумме оплаченной Вами части паевого взноса!

Вопрос 121.
Администрацией города принято решение о сносе нашего кооперативного дома и строительство на этом месте супермаркета. Каков порядок предоставления нам компенсации?

Ответ:

Если у Вас полностью оплачен паевой взнос, то у Вас администрация должна с Вашего согласия выкупить квартиру по договорной цене. В этом случае Вы, естественно, назначите цену такую, чтобы Вам хватило средств на покупку или строительство новой квартиры и покрыть все издержки, связанные с Вашими хлопотами на все эти дела.  Если у Вас не полностью оплачен паевой взнос, то Вам администрация предоставит квартиру на условиях договора социального найма!

Вопрос 122.

В нашем доме проведено общее собрание в форме заочного голосования. При подсчете голосов выяснилось, что в голосовании приняли участие 52 % от всех голосов собственников. Из них более половины проголосовало за создание ТСЖ. Достаточно ли этих голосов для регистрации ТСЖ?

Ответ:

Для решения вопроса по выбору способа управления – достаточно! Но для регистрации ТСЖ – недостаточно! Вам надо организовать внеочередное собрание, на котором большинством голосов от общего числа голосов собственников помещений в Вашем доме (включая собственников нежилых помещений) надо утвердить Устав ТСЖ, и чтобы заявления на вступление в ТСЖ написали собственники в целом обладающие более 50 % голосами. Кроме того, надо выбрать правление и ревизора или ревизионную комиссию большинством голосов уже членов ТСЖ.
Вопрос 123.
Правление нашего ТСЖ заключило договор на установку коллективной антенны с какой-то  фирмой, а за работу ей не заплатило. Эта фирма выставила счета на оплату каждому собственнику квартиры по его доли. Законно ли это?

Ответ.

Незаконно! Согласно п.6 статьи 135 ЖК РФ члены ТСЖ не отвечают по обязательствам ТСЖ. Правление ТСЖ должно  само решать вопрос сбора средств с пользователей коллективной антенной за ее установку. Фирма была бы права, если бы с каждым пользователем заключила договор.
Вопрос 124.
Соседу установили спутниковую антенну, но он уехал надолго за границу и задолжал фирме. Фирма выставила сумму долга на счет нашего ТСЖ. Законно ли это? 

Ответ:

Незаконно! ТСЖ не отвечает по обязательствам членов ТСЖ (статья 135 ЖК РФ).
Вопрос 125.
В нашем доме три подъезда. При голосовании по вопросу создания ТСЖ наш подъезд полностью проголосовал «ЗА», но в целом по дому это решение не прошло, Можем ли мы создать ТСЖ в своем подъезде?

Ответ:

Официально это запрещает п.1 статьи 136 ЖК РФ, который говорит, что «собственники помещений в одном многоквартирном доме могут создать только одно товарищество собственников жилья». Неофициально Вы можете выбрать себе правление и ревизора и решать проблемы, которые касаются только вашего подъезда.

Вопрос 126.
У нас свой маленький микрорайончик из трех домов, образовавших треугольник. В соседнем доме создано ТСЖ и мы видим, что там дела идут лучше наших. Можем ли мы написать заявления о вступлении в их ТСЖ, не создавая ТСЖ в каждом из двух домов?

Ответ:

Да, можете, если на это будет согласие собственников помещений, обладающих  более 50% голосами в каждом доме. При этом нужно будет внести соответствующее изменение в устав ТСЖ (статья 136 ЖК РФ).
Вопрос 127.
В нашем поселке пять частных одноэтажных домов находятся на отшибе от основного массива домов и поселковая администрация часто забывает об их нуждах. Могут ли они  объединиться в какую-то форму самоуправления?

Ответ:

Да, могут создать ТСЖ и решать многие проблемы самостоятельно, не отрываясь при этом и от общепоселковой жизни.
Вопрос 128.
Какими правами обладает ТСЖ по Закону?

Ответ:

В соответствии со статьей 137 ЖК РФ товарищество собственников жилья вправе:

1) заключать в соответствии с законодательством договор управления многоквартирным домом, а также договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, договоры об оказании коммунальных услуг и прочие договоры в интересах членов товарищества;

2) определять смету доходов и расходов на год, в том числе необходимые расходы на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, затраты на капитальный ремонт и реконструкцию многоквартирного дома, специальные взносы и отчисления в резервный фонд, а также расходы на другие установленные настоящей главой и уставом товарищества цели;

3) устанавливать на основе принятой сметы доходов и расходов на год товарищества размеры платежей и взносов для каждого собственника помещения в многоквартирном доме в соответствии с его долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме;

4) выполнять работы для собственников помещений в многоквартирном доме и предоставлять им услуги;

5) пользоваться предоставляемыми банками кредитами в порядке и на условиях, которые предусмотрены законодательством;

6) передавать по договору материальные и денежные средства лицам, выполняющим для товарищества работы и предоставляющим товариществу услуги;

7) продавать и передавать во временное пользование, обменивать имущество, принадлежащее товариществу.

2. В случаях, если это не нарушает права и законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, товарищество собственников жилья вправе:

1) предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме;

2) в соответствии с требованиями законодательства в установленном порядке надстраивать, перестраивать часть общего имущества в многоквартирном доме;

3) получать в пользование либо получать или приобретать в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме земельные участки для осуществления жилищного строительства, возведения хозяйственных и иных построек и их дальнейшей эксплуатации;

4) осуществлять в соответствии с требованиями законодательства от имени и за счет собственников помещений в многоквартирном доме застройку прилегающих к такому дому выделенных земельных участков;

5) заключать сделки и совершать иные отвечающие целям и задачам товарищества действия.

3. В случае неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах, товарищество собственников жилья в судебном порядке вправе потребовать принудительного возмещения обязательных платежей и взносов.

4. Товарищество собственников жилья может потребовать в судебном порядке полного возмещения причиненных ему убытков в результате неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме обязательств по уплате обязательных платежей и взносов и оплате иных общих расходов.

Вопрос 129.
Некоторые собственники помещений в нашем доме не хотят вступать в ТСЖ. Как в этом случае оформляются их отношения с поставщиками услуг?

Ответ:

ТСЖ должно заключить с этими собственниками договор о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме и предоставлению коммунальных услуг. Если они не захотят это сделать добровольно, то этот вопрос решается положительно в судебном порядке (п. 3 и п.4 статьи 137 ЖК РФ). Поставщики услуг непосредственно с такими собственниками не будут заключать договоры.

Вопрос 130.
Правление нашего ТСЖ заключило договор на техобслуживание нашего дома с фирмой. В нашей квартире слабый напор холодной воды и эта фирма не может его отрегулировать. Имею ли я право на нее воздействовать через суд?

Ответ:

Это обязанность правления ТСЖ, поскольку именно оно заключило договор и отвечает перед Вами за качество водоснабжения. Вы можете на эту фирму пожаловаться в правление ТСЖ, а оно в свою очередь будет решать эту проблему всеми законными способами, вплоть до обращения в суд и расторжения договора с фирмой.
Вопрос 131.
Сделал взнос на получение квартиры в строящемся доме. Хотелось бы организовать контроль над качеством строительства этого дома и возможно внесение каких-то корректировок в процессе строительства. В какой форме это можно сделать?

Ответ:

Через создание ТСЖ! Согласно статье 139 ЖК РФ «в строящихся многоквартирных домах товарищество собственников жилья может быть создано лицами, которым будет принадлежать право собственности на помещения в таких домах». Таким образом, правление созданного Вами ТСЖ  сможет контролировать качество строительства дома и вносить предложения застройщику. 

Вопрос 132.
У нас в квартале несколько домов и в каждом создано ТСЖ. Можем ли мы каким-то образом объединится, чтобы решать общие задачи с меньшими затратами, например, печатать расчетные листки в одном месте и т.п.?

Ответ:

Согласно статье 142 ЖК РФ «два и более товарищества собственников жилья могут создать объединение товариществ собственников жилья для совместного управления общим имуществом в многоквартирных домах». Так что проводите собрания, выбирайте органы управления объединением, утверждайте устав объединения и регистрируйте его.

Вопрос 133.
Я переехал в дом, где создано ТСЖ. Являюсь ли я автоматически членом ТСЖ?

Ответ:

 Согласно статье 143 ЖК РФ «членство в товариществе собственников жилья возникает у собственника помещения в многоквартирном доме на основании заявления о вступлении в товарищество собственников жилья. 

Если в многоквартирном доме создано товарищество собственников жилья, лица, приобретающие помещения в этом доме, вправе стать членами товарищества после возникновения у них права собственности на помещения. 

Членство в товариществе собственников жилья прекращается с момента подачи заявления о выходе из членов товарищества или с момента прекращения права собственности члена товарищества на помещение в многоквартирном доме».

Таким образом, Вам необходимо подать заявление о вступлении в ТСЖ!

Вопрос  134.
У  ТСЖ два органа управления – общее собрание членов ТСЖ и правление ТСЖ. Как распределены между ними права и обязанности?

Ответ:

1. Общее собрание членов товарищества собственников жилья является высшим органом управления товарищества и созывается в порядке, установленном уставом товарищества.

2. К компетенции общего собрания членов товарищества собственников жилья относятся:

1) внесение изменений в устав товарищества;

2) принятие решений о реорганизации и ликвидации товарищества;

3) избрание правления и ревизионной комиссии (ревизора) товарищества;

4) установление размера обязательных платежей и взносов членов товарищества;

5) образование специальных фондов товарищества, в том числе резервного фонда, фонда на восстановление и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и его оборудования;

6) принятие решения о получении заемных средств, в том числе банковских кредитов;

7) определение направлений использования дохода от хозяйственной деятельности товарищества;

8) утверждение годового плана о финансовой деятельности товарищества и отчета о выполнении такого плана;

9) рассмотрение жалоб на действия правления товарищества, председателя правления товарищества и ревизионной комиссии (ревизора) товарищества;

10) принятие и изменение по представлению председателя правления товарищества правил внутреннего распорядка товарищества в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положения об оплате их труда;

11) определение размера вознаграждения членов правления товарищества;

12) принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме;

13) другие вопросы, предусмотренные настоящим Кодексом или иными федеральными законами.

3. Уставом товарищества собственников жилья к компетенции общего собрания членов товарищества помимо указанных  также может быть отнесено решение иных вопросов.

4. Общее собрание членов товарищества собственников жилья имеет право решать вопросы, которые отнесены к компетенции правления товарищества.

5. Руководство деятельностью товарищества собственников жилья осуществляется правлением товарищества. Правление товарищества собственников жилья вправе принимать решения по всем вопросам деятельности товарищества, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме и компетенции общего собрания членов товарищества собственников жилья.

6. Правление товарищества собственников жилья избирается из числа членов товарищества общим собранием членов товарищества на срок, установленный уставом товарищества, но не более чем на два года.

7. Правление товарищества собственников жилья избирает из своего состава председателя товарищества.

8. Правление товарищества собственников жилья является исполнительным органом товарищества, подотчетным общему собранию членов товарищества.

9. Заседание правления товарищества собственников жилья созывается председателем в сроки, установленные уставом товарищества.

10. Заседание правления товарищества собственников жилья признается правомочным, если в таком заседании принимает участие большинство членов правления товарищества. Решение правления товарищества собственников жилья оформляется протоколом.

11. В обязанности правления товарищества собственников жилья входят:

1) соблюдение товариществом законодательства и требований устава товарищества;

2) контроль за своевременным внесением членами товарищества установленных обязательных платежей и взносов;

3) составление смет доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их общему собранию членов товарищества для утверждения;

4) управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им;

5) наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнение их;

6) заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме;

7) ведение списка членов товарищества, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности;

8) созыв и проведение общего собрания членов товарищества;

9) выполнение иных вытекающих из устава товарищества собственников жилья обязанностей.

Вопрос 135.
В нашем ТСЖ председателем правления один и тот же человек уже более 10 лет. Нет ли в этом нарушения закона? Ведь даже Президент  России на ограниченный срок выбирается!

Ответ:

Согласно статье 149 ЖК РФ председатель правления товарищества собственников жилья избирается на срок, установленный уставом товарищества. Председатель правления товарищества обеспечивает выполнение решений правления, имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам товарищества, исполнение которых для указанных лиц обязательно.

 Председатель правления товарищества собственников жилья:

- действует без доверенности от имени товарищества; 

- подписывает платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с законодательством, уставом товарищества не требуют обязательного одобрения правлением товарищества или общим собранием членов товарищества;

-разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания членов товарищества правила внутреннего распорядка товарищества в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда.

Председатель правления избирается из состава членов правления на срок работы правления, который согласно статье 147 ЖК РФ не может быть более 2 лет. Но члены товарищества при очередных выборах правления имеют право выбирать в члены правления одного и того же человека, которого члены правления вправе выбрать председателем правления. Таким образом, никакого нарушения закона в этом случае нет! 

Вопрос 136.

В нашем ТСЖ один из членов перевел свою квартиру в нежилое помещение и организовал там парикмахерскую. На правлении его исключили из членов ТСЖ. Законно ли это?

Ответ:

Незаконно, если он не подавал заявления на выход из ТСЖ! Согласно статье 143 ЖК РФ членом ТСЖ имеет право быть  «собственник помещения», а помещение может быть жилым и нежилым. 
Вопрос 137.
Есть ли какой-нибудь законный порядок организации и проведения общего собрания членов ТСЖ?

Ответ:

Да, есть! Этот порядок описан в статье 146 ЖК РФ:

1. Уведомление о проведении общего собрания членов товарищества собственников жилья направляется в письменной форме лицом, по инициативе которого созывается общее собрание, и вручается каждому члену товарищества под расписку или посредством почтового отправления (заказным письмом). Уведомление направляется не позднее чем за десять дней до даты проведения общего собрания.

2. В уведомлении о проведении общего собрания членов товарищества собственников жилья указываются сведения о лице, по инициативе которого созывается общее собрание, место и время проведения собрания, повестка дня общего собрания. Общее собрание членов товарищества собственников жилья не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были включены в повестку дня.

3. Правомочия общего собрания членов товарищества собственников жилья устанавливаются в соответствии со статьей 45 ЖК РФ и уставом товарищества. Общее собрание членов товарищества собственников жилья правомочно, если на нем присутствуют более половины членов товарищества или их представителей.

4. Решения общего собрания членов товарищества собственников жилья по вопросам, отнесенным ЖК РФ компетенции общего собрания в соответствии с пунктами 2, 6, 7, 12 части 2 статьи 145 ЖК РФ (принятие решений о реорганизации и ликвидации товарищества, принятие решения о получении заемных средств, в том числе банковских кредитов, определение направлений использования дохода от хозяйственной деятельности товарищества, принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме) принимаются не менее чем двумя третями голосов от общего числа голосов членов товарищества. Решения по остальным вопросам принимаются большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов товарищества или их представителей.

5. Общее собрание членов товарищества собственников жилья ведет председатель правления товарищества или его заместитель. В случае их отсутствия общее собрание ведет один из членов правления товарищества.

6. Уставом товарищества собственников жилья может быть предусмотрено голосование посредством опроса в письменной форме или голосование по группам членов товарищества в зависимости от вида (жилое или нежилое) принадлежащих им помещений в многоквартирном доме и решаемых вопросов.

Вопрос 138.
Налоговая инспекция потребовала с нашего ТСЖ  оплату налога на имущество.

Нашим домом по договору с ТСЖ управляет специализированная организация и никакого собственного имущества правление ТСЖ не имеет. За что платить налог?

Ответ:

Действительно, если у ТСЖ на взносы членов не приобреталось никакого имущества, то и платить  налога не надо! 
Очевидно, налоговая инспекция ошиблась, принимая Ваш дом за имущество ТСЖ. Такие случаи в практике работы налоговой инспекции были. Надо ей объяснить, что стоимость всего дома распределена на собственников квартир, и они оплачивают налог на имущество с учетом их доли в стоимости общего имущества в многоквартирном доме.
Если она все же будет настаивать, то Ваш спор легко разрешит суд! Я участвовал в заседании суда по этому вопросу на стороне ТСЖ и суд решил это дело в нашу пользу!

Вопрос 139.
Есть ли какие то ограничения ТСЖ в плане хозяйственной деятельности, сбора средств и приобретения имущества?

Ответ:

Эти вопросы отражены в статье 151 и статье 152 ЖК РФ:
1. В собственности товарищества собственников жилья может находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома.

2. Средства товарищества собственников жилья состоят из:

1) обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов товарищества;

2) доходов от хозяйственной деятельности товарищества, направленных на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей товарищества;

3) субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в многоквартирном доме, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий;

4) прочих поступлений.

3. На основании решения общего собрания членов товарищества собственников жилья в товариществе могут быть образованы специальные фонды, расходуемые на предусмотренные уставом цели. Порядок образования специальных фондов определяется общим собранием членов товарищества.

4. Правление товарищества собственников жилья имеет право распоряжаться средствами товарищества, находящимися на счете в банке, в соответствии с финансовым планом товарищества.

5. Для достижения целей, предусмотренных уставом, товарищество собственников жилья вправе заниматься хозяйственной деятельностью.

6. Товарищество собственников жилья может заниматься следующими видами хозяйственной деятельности:

1) обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме;

2) строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме;

3) сдача в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном доме.

7. На основании решения общего собрания членов товарищества собственников жилья доход от хозяйственной деятельности товарищества используется для оплаты общих расходов или направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом товарищества. Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности товарищества собственников жилья, предусмотренные главой 14 ЖК РФ и уставом товарищества.

Вопрос 140.
Меня избрали ревизором ТСЖ! Имеет  ли право один человек проводить ревизию?

Ответ:

Да, имеет! Согласно статье 150 ЖК РФ общим собранием членов ТСЖ может быть принято такое решение. 

Вопрос 141.

Каковы функции ревизионной комиссии ТСЖ?

Ответ:

Они определены статьей 150 ЖК РФ:
1. Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества собственников жилья избирается общим собранием членов товарищества не более чем на два года. В состав ревизионной комиссии товарищества собственников жилья не могут входить члены правления товарищества.

2. Ревизионная комиссия товарищества собственников жилья из своего состава избирает председателя ревизионной комиссии.

3. Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества собственников жилья: 

1) проводит не реже чем один раз в год ревизии финансовой деятельности товарищества;

2) представляет общему собранию членов товарищества заключение о смете доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчет о финансовой деятельности и размерах обязательных платежей и взносов;

3) отчитывается перед общим собранием членов товарищества о своей деятельности.

Вопрос 142.
Понятно, что граждане и организации обязаны своевременно и полностью вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги, но с какого момента эта обязанность у них возникает?

Ответ:

Согласно статье 153 ЖК РФ обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги возникает у:

1) нанимателя жилого помещения по договору социального найма с момента заключения такого договора;

2) арендатора жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда с момента заключения соответствующего договора аренды;

3) нанимателя жилого помещения по договору найма жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда с момента заключения такого договора;

4) члена жилищного кооператива с момента предоставления жилого помещения жилищным кооперативом;

5) собственника жилого помещения с момента возникновения права собственности на жилое помещение.

Вопрос 143.

Мне дают квартиру в новом доме! По каким-то формальностям ввод дома в эксплуатацию затягивается, а в дом уже подано отопление. Не придется ли мне платить за отопление с момента его подачи в дом?

Ответ:

Согласно статье 153 ЖК РФ «до заселения жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов в установленном порядке расходы на содержание жилых помещений и коммунальные услуги несут соответственно органы государственной власти и органы местного самоуправления или уполномоченные ими лица».

Если же Вы строите квартиру за свой счет, то решение этого вопроса должно быть предусмотрено в соответствующем договоре.

Вопрос 144.
Я хочу приватизировать квартиру. Чем отличается структура платежей нанимателя и собственника квартиры?

Ответ:

1. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для нанимателя жилого помещения, занимаемого по договору социального найма или договору найма жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда, включает в себя:

1) плату за пользование жилым помещением (плата за наем);

2) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме. Капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме проводится за счет собственника жилищного фонда;

3) плату за коммунальные услуги.

2. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для собственника помещения в многоквартирном доме включает в себя:

1) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

2) плату за коммунальные услуги.

3. Собственники жилых домов несут расходы на их содержание и ремонт, а также оплачивают коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности.

4. Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопление (теплоснабжение, в том числе поставки твердого топлива при наличии печного отопления).

Таким образом, отличие только в том, что наниматели платят за наем, а собственники - за капитальный ремонт! В остальном  платежи одинаковые!
Вопрос 145.
Услуги организации по вывозу бытовых отходов, к какому виду жилищно-коммунальных услуг относятся?

Ответ:

В соответствии с классификатором – к жилищным услугам. Однако в ЖК РФ этот вид услуг не упоминается ни как жилищная услуга, ни как коммунальная услуга! В некоторых документах она фигурирует как коммунальная услуга.

Вопрос 146.
Установлен ли единый порядок внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги?

Ответ:

Да. Он регламентирован статьей 155 ЖК РФ: 
1. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен договором управления многоквартирным домом.

2. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится на основании платежных документов, представленных не позднее первого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен договором управления многоквартирным домом.

3. Наниматели жилых помещений по договору социального найма и договору найма жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда вносят плату за пользование жилым помещением (плату за наем) наймодателю этого жилого помещения.

4. Наниматели жилых помещений по договору социального найма и договору найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда в многоквартирном доме, управление которым осуществляется юридическим лицом независимо от организационно-правовой формы или индивидуальным предпринимателем (далее - управляющая организация), вносят плату за содержание и ремонт жилого помещения, а также плату за коммунальные услуги этой управляющей организации. Если размер вносимой нанимателем жилого помещения платы меньше, чем размер платы, установленный договором управления, оставшаяся часть платы вносится наймодателем этого жилого помещения в согласованном с управляющей организацией порядке.

5. Члены товарищества собственников жилья либо жилищного кооператива или иного специализированного потребительского кооператива, созданного в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье в соответствии с федеральным законом о таком кооперативе (далее - иной специализированный потребительский кооператив), вносят обязательные платежи и (или) взносы, связанные с оплатой расходов на содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме, а также с оплатой коммунальных услуг, в порядке, установленном органами управления товарищества собственников жилья либо органами управления жилищного кооператива или органами управления иного специализированного потребительского кооператива.

6. Не являющиеся членами товарищества собственников жилья либо жилищного кооператива или иного специализированного потребительского кооператива собственники помещений в многоквартирном доме, в котором созданы товарищество собственников жилья либо жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив, вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом.

7. Собственники помещений в многоквартирном доме, в котором не созданы товарищество собственников жилья либо жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив и управление которым осуществляется управляющей организацией, плату за жилое помещение и коммунальные услуги вносят этой управляющей организации.

8. Собственники помещений в многоквартирном доме, осуществляющие непосредственное управление таким домом, вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности.

9. Собственники жилых домов оплачивают услуги и работы по их содержанию и ремонту, а также вносят плату за коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности.

10. Собственники помещений в многоквартирном доме оплачивают услуги и работы по содержанию и ремонту этих помещений в соответствии с договорами, заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности.

11. Не использование собственниками, нанимателями и иными лицами помещений не является основанием невнесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги. При временном отсутствии граждан внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия граждан в порядке, утверждаемом Правительством Российской Федерации.

12. Плата за коммунальные услуги, предоставляемые временным жильцам, вносится нанимателем жилого помещения в соответствии с дополнительным соглашением с наймодателем, заключенным на срок проживания временных жильцов.

13. Наймодатель, управляющая организация обязаны информировать в письменной форме соответственно нанимателей жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов и собственников жилых помещений в многоквартирном доме об изменении размера платы за жилое помещение и коммунальные услуги не позднее, чем за тридцать дней до даты представления платежных документов, на основании которых будет вноситься плата за жилое помещение и коммунальные услуги в ином размере, если иной срок не установлен договором управления.

14. Лица, несвоевременно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники), обязаны уплатить кредитору пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм, за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. Увеличение установленного в настоящей части размера пеней не допускается.

Вопрос 147.
Каков общий порядок определения размера платы за жилое помещение и есть ли он?

Ответ:

Этот порядок определен статьей 156 ЖК РФ:
1. Плата за содержание и ремонт жилого помещения устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с требованиями законодательства.

2. Размер платы за пользование жилым помещением (платы за наем), платы за содержание и ремонт жилого помещения для нанимателей жилых помещений по договорам социального найма и договорам найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда определяется исходя из занимаемой общей площади (в отдельных комнатах в общежитиях исходя из площади этих комнат) жилого помещения.

3. Размер платы за пользование жилым помещением (платы за наем), платы за содержание и ремонт жилого помещения для нанимателей жилых помещений по договорам социального найма и договорам найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда и размер платы за содержание и ремонт жилого помещения для собственников жилых помещений, которые не приняли решение о выборе способа управления многоквартирным домом, устанавливаются органами местного самоуправления (в субъектах Российской Федерации - городах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге - органом государственной власти соответствующего субъекта Российской Федерации).

4. Размер платы за пользование жилым помещением (платы за наем) государственного или муниципального жилищного фонда устанавливается в зависимости от качества и благоустройства жилого помещения, месторасположения дома.

5. Установление размера платы за пользование жилым помещением (платы за наем) не должно приводить к возникновению у нанимателя жилого помещения права на субсидию на оплату жилого помещения и коммунальных услуг. Федеральными законами, законами субъектов Российской Федерации, устанавливающими порядок предоставления жилых помещений государственного жилищного фонда иным категориям граждан в соответствии с частью 3 статьи 49 Жилищного Кодекса, могут быть установлены другие (по сравнению с предусмотренными частью 4 настоящей статьи и настоящей частью) условия определения размера платы за пользование жилым помещением (платы за наем).

6. Порядок определения размера платы за жилое помещение для граждан, проживающих в жилых помещениях домов системы социального обслуживания, в жилых помещениях фондов для временного поселения вынужденных переселенцев и лиц, признанных беженцами, а также в общежитиях, если в одной комнате в общежитии проживают несколько граждан, устанавливается собственниками указанных жилых помещений.

7. Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме, в котором не созданы товарищество собственников жилья либо жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив, определяется на общем собрании собственников помещений в таком доме, которое проводится в порядке, установленном статьями 45-48 Жилищного  Кодекса. Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме определяется с учетом предложений управляющей организации и устанавливается на срок не менее чем один год.
8. Размер обязательных платежей и (или) взносов членов товарищества собственников жилья либо жилищного кооператива или иного специализированного потребительского кооператива, связанных с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, определяется органами управления товарищества собственников жилья либо органами управления жилищного кооператива или органами управления иного специализированного потребительского кооператива в соответствии с уставом товарищества собственников жилья либо уставом жилищного кооператива или уставом иного специализированного потребительского кооператива.

9. Граждане, признанные в установленном настоящим Кодексом порядке малоимущими гражданами и занимающие жилые помещения по договорам социального найма, освобождаются от внесения платы за пользование жилым помещением (платы за наем).

10. Изменение 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 ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, определяется в порядке, установленном Правительством Российской Федерации.

Кроме того, в домах, где собственники не выбрали способ управления или не реализовали его, размер платы за содержание и ремонт жилого помещения определяется органом местного самоуправления при подготовке материалов для проведения конкурса среди управляющих организаций на управление этими домами.
Вопрос 148.

Как рассчитывается  размер платы за коммунальные услуги?

Ответ:

Размер платы за коммунальные услуги равен произведению объема, определенного по  показаниям  приборов учета или нормативов потребления, на  стоимость  единицы объема (тариф).
Тарифы утверждаются органом местного самоуправления после рассмотрения их в Госкомитете РК по энергетике и регулированию тарифов.
Вопрос 149.
В нашем доме недавно проходило собрание по созданию ТСЖ. Кто-то сказал, что с нас будут брать больше плату за коммунальные услуги, поскольку мы будем уже юридическим лицом. Мы не решились создать ТСЖ. Так ли это?

Ответ:

Нет, не так!

Согласно пункту 3 статьи 157 ЖК РФ «изменение формы собственности на жилое помещение, оснований пользования жилым помещением, образования или ликвидации товарищества собственников жилья либо жилищного кооператива или иного специализированного потребительского кооператива не является основанием изменения размера платы за коммунальные услуги». Смело можно создавать ТСЖ!
Вопрос 150.

Много споров вокруг платы за капремонт! Кто имеет право устанавливать ее размер и требовать ее внесения?

Ответ:

В соответствии со статьей 158 ЖК РФ «обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома распространяется на всех собственников помещений в этом доме, с момента возникновения права собственности на помещения в этом доме. При переходе права собственности на помещение в многоквартирном доме к новому собственнику переходит обязательство предыдущего собственника по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома.

Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме об оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома принимается с учетом предложений управляющей организации о сроке начала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, сроках возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями проведения капитального ремонта».

Таким образом, решение о сборе средств на капитальный ремонт дома и размере этих средств, принимается на общем собрании собственников помещений в доме.

Если такое решение собственниками не принято, то этот вопрос уже решается органом местного самоуправления.

Собственники на общем собрании имеют право внести изменения в порядок сбора оплаты и  ее размер.

При решении этого вопроса всегда надо иметь в виду, что собственники обязаны содержать общее имущество дома в надлежащем состоянии, а жилищная инспекция всегда готова проверить на соответствие техническим нормам фактическое состояние Вашего дома и оштрафовать Вас лично каждого за несоблюдение этих норм!

Необходимо отметить, что плату на капитальный ремонт обязаны вносить собственники нежилых помещений в тех же размерах, что и собственники квартир. Управляющая организация имеет право требовать оплату на капремонт с собственников нежилых помещений (физических и юридических лиц, в том числе и с администрации поселения,  как собственника муниципальных квартир и нежилых помещений. 
Вопрос 151.

Я недавно купил квартиру в достаточно старом доме. На общем собрании собственников помещений в нашем доме было принято решение о проведении капремонта крыши и определен размер целевого взноса. Обязан ли я в полном размере вносить эту сумму?

Ответ:

Да, обязан! Согласно п. 3 статьи 158 «обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома распространяется на всех собственников помещений в этом доме с момента возникновения права собственности на помещения в этом доме. При переходе права собственности на помещение в многоквартирном доме к новому собственнику переходит обязательство предыдущего собственника по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома».

При покупке квартиры Вам необходимо было учесть, что дом нужно будет ремонтировать и соответственно цена этой   квартиры должна быть ниже стоимости  квартиры в только что построенном доме на сумму затрат на капремонт дома. В договоре купли-продажи также можно было записать, что прежний собственник берет на себя обязательство оплатить  капремонт.  

Вопрос 152.

Как определить, положена ли мне субсидия на оплату жилого помещения и коммунальных услуг?

Ответ:

1. Сложите все доходы всех членов вашей семьи.

2. Сложите все суммы с квитанций по оплате всех видов жилищно-коммунальных услуг.

3. Разделите сумму по квитанциям на сумму доходов и умножьте на 100. Вы получили долю расходов на ЖКУ в Вашем семейном бюджете. 

4. Если доля расходов получилась больше 22%, то Вам положена субсидия! 

5. Идите в органы соцзащиты и оформляйте субсидию на сумму превышения Ваших расходов над нормативной суммой.

6. Если Вы – должник по оплате, то сначала согласуйте с поставщиком услуг график погашения задолженности по оплате.

7. Если среднедушевой доход в Вашей семье ниже прожиточного минимума, то к 22% применяется поправочный коэффициент, равный отношению среднедушевого дохода к прожиточному минимуму и соответственно субсидия будет больше.

Порядок предоставления субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг определен в статье   159 ЖК РФ: 
«1. Субсидии на оплату жилого помещения и коммунальных услуг (далее - субсидии) предоставляются гражданам в случае, если их расходы на оплату жилого помещения и коммунальных услуг, рассчитанные исходя из размера регионального стандарта нормативной площади жилого помещения, используемой для расчета субсидий, и размера регионального стандарта стоимости жилищно-коммунальных услуг, устанавливаемого по правилам части 6 настоящей статьи, превышают величину, соответствующую максимально допустимой доле расходов граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи. Размеры региональных стандартов нормативной площади жилого помещения, используемой для расчета субсидий, стоимости жилищно-коммунальных услуг и максимально допустимой доли расходов граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи устанавливаются субъектом Российской Федерации. Для семей со среднедушевым доходом ниже установленного прожиточного минимума максимально допустимая доля расходов уменьшается в соответствии с поправочным коэффициентом, равным отношению среднедушевого дохода семьи к прожиточному минимуму. 

2. Право на субсидии имеют граждане:

1) пользователи жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов;

2) наниматели по договорам найма жилых помещений частного жилищного фонда;

3) члены жилищных кооперативов;

4) собственники жилых помещений.

3. Субсидии предоставляются органом местного самоуправления или управомоченным им учреждением гражданам, указанным в части 2 настоящей статьи, на основании их заявлений с учетом постоянно проживающих совместно с ними членов их семей.

4. Субсидии перечисляются гражданам до срока внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги, установленного частью 1 статьи 155 настоящего Кодекса.

5. Субсидии предоставляются гражданам при отсутствии у них задолженности по оплате жилых помещений и коммунальных услуг или при заключении и (или) выполнении гражданами соглашений по ее погашению.

6. При определении прав граждан, проживающих в жилых помещениях любой формы собственности, на субсидии и расчете их размеров применяются региональные стандарты нормативной площади жилого помещения, используемой для расчета субсидий, стоимости жилищно-коммунальных услуг и максимально допустимой доли расходов граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи. Размер регионального стандарта стоимости жилищно-коммунальных услуг устанавливается исходя из цен, тарифов и нормативов, используемых для расчета платы за содержание и ремонт жилого помещения и коммунальные услуги для нанимателей по договорам социального найма, проживающих в жилых помещениях, расположенных в домах, уровень благоустройства, конструктивные и технические параметры которых соответствуют средним условиям в муниципальном образовании.

7. Порядок определения размера субсидий и порядок их предоставления, перечень прилагаемых к заявлению документов, условия приостановки и прекращения предоставления субсидий, порядок определения состава семьи получателя субсидии и исчисления совокупного дохода такой семьи, а также особенности предоставления субсидий отдельным категориям граждан устанавливаются Правительством Российской Федерации.

8. Финансирование расходов на предоставление субсидий осуществляется из местных бюджетов за счет субвенций, предоставляемых местным бюджетам из бюджетов субъектов Российской Федерации, а для городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга - из бюджетов данных субъектов Российской Федерации. Субъектам Российской Федерации на цели, указанные в настоящей части, из федерального бюджета может передаваться финансовая помощь, рассчитанная исходя из федеральных стандартов, устанавливаемых Правительством Российской Федерации.

9. Порядок финансирования расходов на обеспечение предоставления субсидий, а также порядок финансирования расходов на предоставление субсидий гражданам, проходящим военную службу и проживающим в закрытых военных городках, устанавливается Правительством Российской Федерации.

10. Размер субвенции из бюджета субъекта Российской Федерации рассчитывается исходя из статистической информации о распределении населения муниципального образования относительно уровней среднедушевых доходов и из региональных стандартов:

1) нормативной площади жилого помещения, используемой для расчета субсидий;

2) стоимости жилищно-коммунальных услуг, дифференцированной по муниципальным образованиям;

3) максимально допустимой доли расходов граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи.

11. Орган местного самоуправления вправе применять при расчете субсидий отличные от установленных региональных стандартов стандарты нормативной площади жилого помещения, используемой для расчета субсидий, стоимости жилищно-коммунальных услуг и максимально допустимой доли расходов граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи, если это улучшает положение граждан, получающих такие субсидии. Дополнительные расходы на предоставление указанных в настоящей части субсидий финансируются за счет средств местного бюджета.

12. Субсидии на оплату жилого помещения и коммунальных услуг не предоставляются иностранным гражданам, если международными договорами Российской Федерации не предусмотрено иное».

Вопрос 153.

Раньше не было понятия «управление многоквартирным домом», а были жилищные организации, которые просто обслуживали дома и был порядок! Какова цель  так называемого управления?

Ответ:

Вопросам управления многоквартирными домами посвящен отдельный раздел 8 в ЖК РФ. Пункт  1 статьи 161 определяет цели управления – «управление многоквартирным домом должно обеспечивать благоприятные и безопасные условия проживания граждан, надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме, решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в таком доме». 

Раньше фактически эти же цели стояли и перед муниципальными ЖЭУ. Их также можно было назвать управляющими организациями. 

Управлять же можно разными способами. 

Способы управления выбираются на общих собраниях собственников помещений в многоквартирном доме. Более того, в ЖК РФ говориться, что «собственники помещений в многоквартирном доме обязаны выбрать один из способов управления многоквартирным домом:

1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме;

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;

3) управление управляющей организацией».

Способ управления многоквартирным домом может быть и выбран и изменен в любое время на основании  решения общего собрания собственников помещений. Решение общего собрания о выборе способа управления является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

Вопрос 154.
В прошлом году мы выбрали управляющую организацию и заключили с ней договор на 3 года. В этом году мы решили создать ТСЖ и сами управлять нашим домом. Имеем ли мы право - досрочно расторгнуть договор с управляющей организацией?

Ответ:

Если это предусмотрено в договоре, то можно, а если нет, то придется ждать окончания срока действия договора. Досрочно можно расторгнуть, если управляющая организация не выполняет условий договора (п.8.2 статьи 162 ЖК РФ).
Вопрос 155.
Похоже, что в нашем доме некому проявить инициативу по организации собрания по выбору способа управления! Что с нами будет?

Ответ:

Согласно статье 161 ЖК РФ «любой собственник помещения в многоквартирном доме может обратиться в суд с требованием обязать органы местного самоуправления выбрать управляющую организацию». Вот Вы и обратитесь!

Кроме того, согласно той же статье орган местного самоуправления в порядке, установленном Правительством Российской Федерации, проводит открытый конкурс по отбору управляющей организации, если в течение года до дня проведения указанного конкурса собственниками помещений в многоквартирном доме не выбран способ управления этим домом или если принятое решение о выборе способа управления этим домом не было реализовано.

Открытый конкурс также проводится в случае, если до окончания срока действия договора управления многоквартирным домом, заключенного по результатам открытого конкурса, не выбран способ управления этим домом или если принятое решение о выборе способа управления этим домом не было реализовано.  

 Орган местного самоуправления в течение десяти дней со дня проведения открытого конкурса, предусмотренного частью 4 настоящей статьи, уведомляет всех собственников помещений в многоквартирном доме о результатах указанного конкурса и об условиях договора управления этим домом. Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны заключить договор управления этим домом с управляющей организацией, выбранной по результатам конкурса.

 Орган местного самоуправления не позднее, чем за месяц до окончания срока действия заключенного по результатам открытого конкурса договора управления многоквартирным домом созывает собрание собственников помещений в этом доме для решения вопроса о выборе способа управления этим домом.

 Заключение договора управления многоквартирным домом без проведения открытого конкурса допускается, если указанный конкурс в соответствии с законодательством признан несостоявшимся.

 Вопрос 156.

Обязательно ли нам заключать договор управления в письменном виде? Сейчас же их ни у кого нет, а дома управляются! 

Ответ:

Согласно статье 162 ЖК РФ «договор управления многоквартирным домом заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. При выборе управляющей организации общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме с каждым собственником помещения в таком доме заключается договор управления на условиях, указанных в решении данного общего собрания».

Таким образом, Закон требует заключения договора в письменном виде. 

Вопрос 157.
В чем основной смысл договора управления многоквартирным домом?

Ответ:

По договору управления многоквартирным домом одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны (собственников помещений в многоквартирном доме, органов управления товарищества собственников жилья либо органов управления жилищного кооператива или органов управления иного специализированного потребительского кооператива) в течение согласованного срока за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность (п.2 ст.162 ЖК РФ).

Обратите внимание на то, что в договоре должны быть обязательства не только по содержанию и ремонту общего имущества, но и обязательства по  предоставлению коммунальных услуг. Иначе это договор не на управление, а на техническое обслуживание дома и, соответственно должна быть другая цена договора (меньше на долю затрат на управление).   

Вопрос 158.

Каковы основные требования к тексту договора управления многоквартирным домом?

Ответ:

В договоре управления многоквартирным домом должны быть указаны (п. 3 ст. 162 ЖК РФ):

1) состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, и адрес такого дома;

2) перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, порядок изменения такого перечня, а также перечень коммунальных услуг, которые предоставляет управляющая организация;

3) порядок определения цены договора, размера платы за содержание и ремонт жилого помещения и размера платы за коммунальные услуги, а также порядок внесения такой платы;

4) порядок осуществления контроля над выполнением управляющей организацией ее обязательств по договору управления.
Вопрос 159.

Я живу на втором этаже и никогда не пользуюсь лифтом. Могу ли я согласовать с управляющей организацией и внести в договор управления соответствующее изменение, чтобы не платить за лифт?

Ответ:

У Вас два законодательных препятствия в этом вопросе! Первое – «условия договора управления многоквартирным домом устанавливаются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме» (п.4 ст. 162 ЖК РФ). Второе – лифт относится к общему имуществу собственников многоквартирного дома, а оно должно содержаться за счет всех собственников (даже живущих на первом этаже).

Однако, если общее собрание поддержит Вас, а управляющая организация не будет возражать, то у Вас есть шанс внести соответствующее изменение в договор. Но если кто-нибудь из собственников обратиться в суд о признании незаконным этого действия (а «доброжелателей» у нас немало), то дело может быть Вами проиграно. Удачи Вам!

Вопрос 160.
На какой срок по Закону можно заключать договор управления?

Ответ:

Согласно п. 5 ст. 162 ЖК РФ обычно договор управления многоквартирным домом заключается на срок не менее чем один год и не более чем пять лет, а договор по итогам открытого конкурса, проведенного органом местного самоуправления, заключается на срок от года до трех лет.

Вопрос 161.
В каких случаях собственники помещений могут  расторгнуть  договор управления в одностороннем порядке?

Ответ:

1. Собственники помещений вправе отказаться от исполнения договора управления многоквартирным домом, заключенного по результатам открытого конкурса, проведенного ОМСУ по истечению каждого последующего года со дня заключения указанного договора в случае, если до истечения срока действия такого договора общим собранием собственников принято решение о выборе способа управления  или об изменении способа управления. 
2. Собственники помещений на основании решения общего собрания в одностороннем порядке вправе отказаться от исполнения договора управления, если управляющая организация не выполняет условий такого договора.
 Вопрос 162.

Мы создали ТСЖ в нашем доме. Нам необходима техническая документация на дом. Где ее взять?

Ответ:

 
Согласно п. 10 статьи 162 ЖК РФ «управляющая организация за тридцать дней до прекращения договора управления многоквартирным домом обязана передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы, вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья либо жилищному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в таком доме одному из данных собственников, указанному в решении общего собрания данных собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой собственник не указан, любому собственнику помещения в таком доме».

 Таким образом, Вам надо обратиться в управляющую организацию, которая ранее управляла Вашим домом. Если она не передаст, то смело обращайтесь в суд!

Техническая документация на дом принадлежит собственникам помещений в доме и должна передаваться безвозмездно (письмо Минрегионразвития  от 20 декабря 2006 года № 14313-рм/07).  Состав документации определен в п. 24 и 26 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме.

Вопрос 163.
Мы заключили договор управления с одной из управляющих организаций на год, посмотрели, как она работает, и решили  выбрать другую. Выбрали другую, а первая говорит, что будет работать еще год, так как мы поздно приняли решение. Правы ли они?

Ответ:

Если Вы не предупредили первую управляющую организацию до истечения срока действия договора с ней, то, согласно п. 6 ст. 162 ЖК РФ «при отсутствии заявления одной из сторон о прекращении договора управления многоквартирным домом по окончании срока его действия такой договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены таким договором». 

Таким образом, Вам или придется работать еще год с этой управляющей организацией или проводить собрание и принимать решение о расторжении договора на управление с ней в связи с невыполнением ею обязательств по договору (а это еще надо доказывать, возможно, и в суде!).

Вопрос 164.
Мы заключили договор на управление с новой управляющей организацией и теперь уже больше месяца нет ни старого, ни нового дворника! Есть ли какой-то обязательный срок начала работы новой организации?

Ответ:

Согласно п. 7 ст. 162 ЖК РФ «если иное не установлено договором управления многоквартирным домом, управляющая организация обязана приступить к выполнению такого договора не позднее чем через тридцать дней со дня его подписания». Посмотрите свой договор! Если там срок не более месяца – можете расторгать с этой фирмой договор в одностороннем порядке!

Вопрос 165.
В договоре управляющей организации предлагается представлять нам отчет о ее работе во втором квартале следующего года. Не поздно ли это и законно ли?

Ответ:

Согласно п. 11 ст. 162 ЖК РФ «если иное не установлено договором управления многоквартирным домом, управляющая организация ежегодно в течение первого квартала текущего года представляет собственникам помещений в многоквартирном доме отчет о выполнении договора управления за предыдущий год».

Таким образом, если Вы подписали этот договор, то предоставление отчета во втором квартале – законно!

Вопрос 166.
Мы живем с соседом в двухквартирном деревянном доме. Квартиры у нас приватизированы. Администрация поселка настаивает провести у нас собрание по выбору способа управления. Какой нам способ больше подходит?

Ответ:

На мой взгляд, лучше выбрать способ непосредственного управления, который описан в ст. 164 ЖК РФ следующим образом:

1. При непосредственном управлении многоквартирным домом собственниками помещений в таком доме договоры оказания услуг по содержанию и (или) выполнению работ по ремонту общего имущества в таком доме с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности, собственники помещений в таком доме заключают на основании решений общего собрания указанных собственников. При этом все или большинство собственников помещений в таком доме выступают в качестве одной стороны заключаемых договоров.

2. Договоры холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, газоснабжения (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопления (теплоснабжения, в том числе поставки твердого топлива при наличии печного отопления) заключаются каждым собственником помещения, осуществляющим непосредственное управление многоквартирным домом, от своего имени.

3.На основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, осуществляющих непосредственное управление таким домом, от имени собственников помещений в таком доме в отношениях с третьими лицами вправе действовать один из собственников помещений в таком доме или иное лицо, имеющее полномочие, удостоверенное доверенностью, выданной в письменной форме ему всеми или большинством собственников помещений в таком доме.

Вопрос 167.

Сейчас все вопросы по содержанию жилья возлагаются на людей! Остались ли какие-нибудь обязательства по этому вопросу за органами власти?

Ответ:

Согласно статье 165 ЖК РФ:

1. В целях создания условий для управления многоквартирными домами органы местного самоуправления:

1) обеспечивают равные условия для деятельности управляющих организаций независимо от организационно-правовых форм;

2) могут предоставлять управляющим организациям, товариществам собственников жилья либо жилищным кооперативам или иным специализированным потребительским кооперативам бюджетные средства на капитальный ремонт многоквартирных домов;

3) содействуют повышению уровня квалификации лиц, осуществляющих управление многоквартирными домами, и организации обучения лиц, имеющих намерение осуществлять такую деятельность.

2. Органы местного самоуправления и управляющие организации обязаны предоставлять гражданам по их запросам информацию об установленных ценах и тарифах на услуги и работы по содержанию и ремонту многоквартирных домов и жилых помещений в них, о размерах оплаты в соответствии с этими ценами и тарифами, об объеме, о перечне и качестве оказываемых услуг и выполняемых работ, а также о ценах и тарифах на предоставляемые коммунальные услуги и размерах оплаты этих услуг.

Так что, обращайтесь в администрацию поселения за финансовой помощью при капитальном ремонте дома и необходимой Вам информацией. Она обязана помочь при капремонте и предоставить нужную информацию.

Вопрос 168.

Продлена ли приватизация квартир?

Ответ:

Да, приватизация продлена до 2012 года!
Вопрос 169.
Живу в приватизированной квартире. Не хочу, чтобы наследники поссорились из-за нее. Можно ли ее отдать обратно государству и до какого срока это можно сделать?

Ответ:

Можно до 2012 года! ФЗ №189 от 29.12.04г. 
Вопрос 170.

Действует ли сейчас Закон от 15 июня 1996 года №72-ФЗ «О товариществах собственников жилья»?

Ответ:

Этот закон отменен ФЗ №189 от 29.12.04 г.
Вопрос 171.
Существует много нормативных актов не очень согласующихся с ЖК РФ, а в некоторых случаях и противоречащих ему! Как действовать в этой ситуации?

Ответ:

Эти акты применяются в части, не противоречащей ЖК РФ (п.1 ст.4 ФЗ № 189 от 29.12.04 г.).

Вопрос 172.

Слышал, что все ЖСК должны переоформиться в ТСЖ. Так ли это?

Ответ:

Да, такое требование было, но сейчас оно отменено  законом от 30 июня 2006 года №93-ФЗ.

Вопрос 173.

В нашем ТСЖ расходы на управление распределяются на собственников квартир без учета занимаемой площади. Правильно ли это?

Ответ:

Если это решение принято на общем собрании собственников помещений единоголасно всеми собственниками помещений в доме до вступления в силу ЖК РФ (1 марта 2005 года), то оно имеет силу и сейчас. Если после указанной даты, то распределение этих затрат должно быть пропорционально занимаемой площади!
Вопрос 174.

Мы хотели бы оформить придомовую территорию в общую долевую собственность. Как нам это сделать?

Ответ:

Об этом вот что сказано в ст. 16 189-ФЗ от 29. 12.04 г.:

1. В существующей застройке поселений земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, является общей долевой собственностью собственников помещений в многоквартирном доме.

2. Земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, который сформирован до введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации и в отношении которого проведен государственный кадастровый учет, переходит бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме.

3. В случае, если земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, не сформирован до введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации, на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме любое уполномоченное указанным собранием лицо вправе обратиться в органы государственной власти или органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом.

4. Формирование земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, осуществляется органами государственной власти или органами местного самоуправления.

5. С момента формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, переходит бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме.

6. Многоквартирные дома и иные объекты недвижимого имущества, входящие в состав таких домов, построенные или реконструированные после введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации, принимаются приемочной комиссией только при установлении размеров и границ земельных участков, на которых расположены такие многоквартирные дома.

7. Не допускается запрет на обременение земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в случае необходимости обеспечения свободного доступа лиц к объектам недвижимого имущества, входящим в состав многоквартирного дома и существовавшим до введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации.

Таким образом, Вам на собрании надо выбрать уполномоченного, который от Вашего имени должен обратиться в орган местного самоуправления с письменным заявлением о формировании земельного участка, на котором расположен Ваш многоквартирный дом.
Органы местного самоуправления обязаны до 1 июля 2008 года без взимания платы обеспечить государственный кадастровый учет земельных участков, на которых расположены многоквартирные дома (постановление правительства РФ от 13 августа 2006 года №491) . 

Вопрос 175.
Каким требованиям должно отвечать жилое помещение?

Ответ:

 Жилые помещения должны располагаться преимущественно в домах, расположенных в жилой зоне в соответствии с функциональным зонированием территории.

 Несущие и ограждающие конструкции жилого помещения, в том числе входящие в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, должны находиться в работоспособном состоянии, при котором возникшие в ходе эксплуатации нарушения в части деформативности (а в железобетонных конструкциях - в части трещиностойкости) не приводят к нарушению работоспособности и несущей способности конструкций, надежности жилого дома и обеспечивают безопасное пребывание граждан и сохранность инженерного оборудования.

Основания и несущие конструкции жилого дома, а также основания и несущие конструкции, входящие в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, не должны иметь разрушения и повреждения, приводящие к их деформации или образованию трещин, снижающие их несущую способность и ухудшающие эксплуатационные свойства конструкций или жилого дома в целом.

   
 Жилое помещение, равно как и общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме, должно быть обустроено и оборудовано таким образом, чтобы предупредить риск получения травм жильцами при передвижении внутри и около жилого помещения, при входе в жилое помещение и жилой дом и выходе из них, а также при пользовании инженерным оборудованием и обеспечить возможность перемещения предметов инженерного оборудования соответствующих помещений квартир и вспомогательных помещений дома, входящих в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме. При этом уклон и ширина лестничных маршей и пандусов, высота ступеней, ширина проступей, ширина лестничных площадок, высота проходов по лестницам, подвалу, эксплуатируемому чердаку, размеры дверных проемов должны обеспечивать удобство и безопасность передвижения и размещения.

 Жилое помещение должно быть обеспечено инженерными системами (электроосвещение, хозяйственно-питьевое и горячее водоснабжение, водоотведение, отопление и вентиляция, а в газифицированных районах также и газоснабжение). В поселениях без централизованных инженерных сетей в одно- и двухэтажных зданиях допускается отсутствие водопровода и канализированных уборных.

 Инженерные системы (вентиляция, отопление, водоснабжение, водоотведение, лифты и др.), оборудование и механизмы, находящиеся в жилых помещениях, а также входящие в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, должны соответствовать требованиям санитарно-эпидемиологической безопасности. Устройство вентиляционной системы жилых помещений должно исключать поступление воздуха из одной квартиры в другую. Не допускается объединение вентиляционных каналов кухонь и санитарных узлов (вспомогательных помещений) с жилыми комнатами.

Кратность воздухообмена во всех вентилируемых жилых помещениях должна соответствовать нормам, установленным в действующих нормативных правовых актах.

 Инженерные системы (вентиляция, отопление, водоснабжение, водоотведение, лифты и др.), находящиеся в жилых помещениях, а также входящие в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, должны быть размещены и смонтированы в соответствии с требованиями безопасности, установленными в действующих нормативных правовых актах, и инструкциями заводов - изготовителей оборудования, а также с гигиеническими нормативами, в том числе в отношении допустимого уровня шума и вибрации, которые создаются этими инженерными системами.

 Наружные ограждающие конструкции жилого помещения, входящие в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, должны иметь теплоизоляцию, обеспечивающую в холодный период года относительную влажность в межквартирном коридоре и жилых комнатах не более 60 процентов, температуру отапливаемых помещений не менее +18 градусов по Цельсию, а также изоляцию от проникновения наружного холодного воздуха, пароизоляцию от диффузии водяного пара из помещения, обеспечивающие отсутствие конденсации влаги на внутренних поверхностях несветопрозрачных ограждающих конструкций и препятствующие накоплению излишней влаги в конструкциях жилого дома.

 Жилые помещения, а также помещения, входящие в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, должны быть защищены от проникновения дождевой, талой и грунтовой воды и возможных бытовых утечек воды из инженерных систем при помощи конструктивных средств и технических устройств.

 Доступ к жилому помещению, расположенному в многоквартирном доме выше пятого этажа, за исключением мансардного этажа, должен осуществляться при помощи лифта.

 Допустимая высота эксплуатируемого жилого дома и площадь этажа в пределах пожарного отсека, входящего в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, должны соответствовать классу конструктивной пожарной опасности здания и степени его огнестойкости, установленным в действующих нормативных правовых актах, и обеспечивать пожарную безопасность жилого помещения и жилого дома в целом.

 В реконструируемом жилом помещении при изменении местоположения санитарно-технических узлов должны быть осуществлены мероприятия по гидро-, шумо- и виброизоляции, обеспечению их системами вентиляции, а также при необходимости должны быть усилены перекрытия, на которых установлено оборудование санитарно-технических узлов.

 Объемно-планировочное решение жилых помещений и их расположение в многоквартирном доме, минимальная площадь комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в жилых помещениях (кроме прихожей и коридора), должны обеспечивать возможность размещения необходимого набора предметов мебели и функционального оборудования с учетом требований эргономики.

 В жилом помещении требуемая инсоляция должна обеспечиваться для одно-, двух- и трехкомнатных квартир - не менее чем в одной комнате, для четырех-, пяти- и шестикомнатных квартир - не менее чем в 2 комнатах. Длительность инсоляции в осенне-зимний период года в жилом помещении для центральной, северной и южной зон должна отвечать соответствующим санитарным нормам. Коэффициент естественной освещенности в комнатах и кухнях должен быть не менее 0,5 процента в середине жилого помещения.

 Высота (от пола до потолка) комнат и кухни (кухни-столовой) в климатических районах IА, IБ, IГ, IД и IVа должна быть не менее 2,7 м, а в других климатических районах - не менее 2,5 м. Высота внутриквартирных коридоров, холлов, передних, антресолей должна составлять не менее 2,1 м.

 Отметка пола жилого помещения, расположенного на первом этаже, должна быть выше планировочной отметки земли.

Размещение жилого помещения в подвальном и цокольном этажах не допускается.

 Размещение над комнатами уборной, ванной (душевой) и кухни не допускается. Размещение уборной, ванной (душевой) в верхнем уровне над кухней допускается в квартирах, расположенных в 2 уровнях.

 Комнаты и кухни в жилом помещении должны иметь непосредственное естественное освещение.

Естественного освещения могут не иметь другие помещения вспомогательного использования, предназначенные для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, а также помещения, входящие в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме (коридоры, вестибюли, холлы и др.). Отношение площади световых проемов к площади пола комнат и кухни следует принимать с учетом светотехнических характеристик окон и затенения противостоящими зданиями, но не более 1 : 5,5 и не менее 1 : 8, а для верхних этажей со световыми проемами в плоскости наклонных ограждающих конструкций - не менее 1 : 10.

 В жилом помещении допустимые уровни звукового давления в октавных полосах частот, эквивалентные и максимальные уровни звука и проникающего шума должны соответствовать значениям, установленным в действующих нормативных правовых актах, и не превышать максимально допустимого уровня звука в комнатах и квартирах в дневное время суток 55 дБ, в ночное - 45 дБ. При этом допустимые уровни шума, создаваемого в жилых помещениях системами вентиляции и другим инженерным и технологическим оборудованием, должны быть ниже на 5 дБА указанных уровней в дневное и ночное время суток.

Межквартирные стены и перегородки должны иметь индекс изоляции воздушного шума не ниже 50 дБ.

 В жилом помещении допустимые уровни вибрации от внутренних и внешних источников в дневное и ночное время суток должны соответствовать значениям, установленным в действующих нормативных правовых актах.

 В жилом помещении допустимый уровень инфразвука должен соответствовать значениям, установленным в действующих нормативных правовых актах.

 В жилом помещении интенсивность электромагнитного излучения радиочастотного диапазона от стационарных передающих радиотехнических объектов (30 кГц - 300 ГГц) не должна превышать допустимых значений, установленных в действующих нормативных правовых актах.

 В жилом помещении на расстоянии 0,2 м от стен и окон и на высоте 0,5 - 1,8 м от пола напряженность электрического поля промышленной частоты 50 Гц и индукция магнитного поля промышленной частоты 50 Гц не должны превышать соответственно 0,5 кВ/м и 10 мкТл.

 Внутри жилого помещения мощность эквивалентной дозы облучения не должна превышать мощность дозы, допустимой для открытой местности, более чем на 0,3 мкЗв/ч, а среднегодовая эквивалентная равновесная объемная активность радона в воздухе эксплуатируемых помещений не должна превышать 200 Бк/куб. м.

 Концентрация вредных веществ в воздухе жилого помещения не должна превышать предельно допустимых концентраций для атмосферного воздуха населенных мест, установленных в действующих нормативных правовых актах. При этом оценка соответствия жилого помещения требованиям, которым оно должно отвечать, проводится по величине предельно допустимых концентраций наиболее гигиенически значимых веществ, загрязняющих воздушную среду помещений, таких, как оксид азота, аммиак, ацетальдегид, бензол, бутилацетат, дистиламин, 1,2-дихлорэтан, ксилол, ртуть, свинец и его неорганические соединения, сероводород, стирол, толуол, оксид углерода, фенол, формальдегид, диметилфталат, этилацетат и этилбензол. (Постановление Правительства РФ от 28 января 2006 г. № 47).
Участие органов местного самоуправления в управлении многоквартирными домами
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Заявление о

переустройстве

и (или)

перепланировке

Правоустанавливающие

документы на

переустраиваемое и

(или) перепланируемое

жилое  помещение

Технический

паспорт жилого

помещения

Согласие

членов семьи

Проект

переустройства и

(или)

перепланировки

переустраиваемого

и (или)

перепланируемого

жилого помещения

Орган местного

самоуправления

Решение об отказе в

согласовании

Срок принятия решения о

согласовании

- 45 дней с момента подачи

заявления

вручается заявителю

лично

либо по почте

вручается заявителю

лично

либо по почте

Срок информирования заявителя о

принятом решении - 3 дня с момента

вынесения решения

Расписка заявителю о

принятии документов

Решение о согласовании

АКТ приемочной комиссии,

сформированной ОМСУ

(по завершении переустройства

и /или перепланировки)

Орган по учету объектов

недвижимости

Заключение органа

по охране

памятников

архитектуры,

истории и культуры

о допустимости

переустройства и

(или)

перепланировки.
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MposeaeHve obulero cobpanus
COOCTBEHHUKOB NOMELLEHNM
(cT. 45, 47 XK)

Co6paHue NpaBoMOYHO?

fonocosaHWe No NPOekTy peLleHus
(cT. 47 XK)

Ob6s3aTenbHble pacxoab!
CO6CTBEHHMKa ONpeaensioTcs co-
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(4. 1cT. 158 XK)
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- Cpokax Hayana pemoHTa;
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(4. 2cT. 158 XK)

Opran MCY
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MpuHsaTVE pelenus
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OpraHn3aumnsi BHeCeHVs nnatbl
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(ct. 155 XKK)

OcyllecTBAEHMe KanUTasbHOro PEMOHTA 1 BYHAHCUPOBaHYVe PACXOAOB Ha ero NpoBeAeHue

cT. 165
XKK)

CybBeHuus,
cybenans

Puc. 5. PelueHue Bonpoca o kanuTtasibHOM PeMOHTE MHOMOKBapTUPHOIro oMa
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Собственниками


до дня проведения конкурса не выбран


способ управления


многоквартирным домом





Принятое собственниками


решение о выборе


способа управления


не было реализовано








Все помещения


в многоквартирном доме


принадлежат органу


местного самоуправления





Орган местного самоуправления на открытом конкурсе выбирает управляющую организацию и определяет размер платы за содержание и ремонт


жилого помещения для собственников помещений и нанимателей жилых помещений





Конкурс на управление многоквартирным домом





Управляющая организация,


выигравшая конкурс





Собственники помещений в многоквартирном доме





Договор на управление








Размер платы


за содержание


и ремонт


жилого


помещения





Ресурсоснабжающая организация





Договор на предоставление коммунальных услуг





Договор на предоставление жилищных услуг услуг





 Обслуживающая организация








� Присутствующих  - имеется в виду количество голосов присутствующих на общем собрании членов ТСЖ. 


� Членов ТСЖ , т. е. для принятия решения необходимо, чтобы за него проголосовало указанное количество голосов от общего числа голосов членов товарищества, а не от числе присутствующих на собрании.





PAGE  
2

_1173566145.vsd
�

�

������� ���������� �������������� � (���) �������������� ������ ���������
(��. ��. 26, 28 �� ��)�

���������
- ����������� ������ ��������� ��� �������������� �� �����

��������� � �������������� � (���) ���������������

�������������������� ��������� �� ���������������� � (���) ��������������� �����  ����������

����������� ������� ������ ����������

�������� ������ ������

������ �������������� � (���) �������������� ����������������� � (���) ���������������� ������ ����������

����� �������� ���������������


������� �� ������ � ������������
�

���� �������� ������� � ������������
- 45 ���� � ������� ������ ����������

��������� ��������� 
����� 
���� �� ������

��������� ��������� 
����� 
���� �� ������

���� �������������� ��������� � �������� ������� - 3 ��� � ������� ��������� ��������

�������� ��������� � �������� �����������

������� � ������������ 
 �

��� ���������� ��������, �������������� ���� 
(�� ���������� �������������� � /��� ��������������)�

����� �� ����� �������� �������������

���������� ������ �� ������ ���������� �����������, ������� � �������� � ������������ �������������� � (���) ��������������.�


