Рекомендации 

собственникам помещений многоквартирных домов 

при заключении договора управления


Государственная жилищная инспекция Республики Карелия обращает внимание собственников помещений многоквартирных домов на необходимость при заключении договора управления многоквартирным домом учитывать следующие положения требований жилищного законодательства.

Договор управления многоквартирным домом заключается с управляющей организацией, которой предоставлена лицензия на осуществление деятельности по управлению многоквартирными домами в соответствии с требованиями Жилищного кодекса Российской Федерации. 

 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. Вместе  с тем, заключение договора управления собственниками помещений в доме, обладающими более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в данном доме, также является достаточным.

По договору управления многоквартирным домом одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны (собственников помещений в многоквартирном доме) в течение согласованного срока за плату обязуется выполнять работы и (или) оказывать услуги по управлению многоквартирным домом, 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.
Приказом Минстроя России от 31.07.2014 N 411/пр «Об утверждении примерных условий договора управления многоквартирным домом и методических рекомендаций по порядку организации и проведению общих собраний собственников помещений в многоквартирных домах» (далее – Приказ Минстроя РФ) рекомендованы примерные условия договора управления многоквартирным домом, с учетом требований, предъявляемых Постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 N 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме» (далее – Правила 491),  Постановления Правительства Российской Федерации от 06.05.2011 N 354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов» (далее – Правила 354), Постановления Правительства Российской Федерации от 03.04.2013 N 290 «О минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполнения» (далее – Постановление 290), Постановления Правительства Российской Федерации от 15.05.2013 N 416 «О порядке осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами» (далее – Постановление 416).
В договоре управления многоквартирным домом должны быть указаны:

1) состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, и адрес такого дома.

2) перечень работ и (или) услуг по управлению многоквартирным домом, 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 за выполнением управляющей организацией ее обязательств по договору управления.

I. Состав общего имущества многоквартирного дома
Состав общего имущества определяется собственниками помещений в многоквартирном доме  в целях выполнения обязанности по содержанию общего имущества. Перечень объектов, конструктивных элементов, подлежащих включению в состав общего имущества собственников помещений многоквартирного дома определен Правилами 491. 

Неточное определение состава общего имущества, площади помещений многоквартирного дома, земельного участка (придомовой территории) приведет в итоге к неправильному установлению размера платы за содержание и ремонт жилого помещения.

При определении состава общего имущества используются содержащиеся в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее - Реестр) сведения о правах на объекты недвижимости, являющиеся общим имуществом, а также сведения, содержащиеся в государственном земельном кадастре.

В случае расхождения (противоречия) сведений о составе общего имущества, содержащихся в Реестре, документации государственного технического учета, бухгалтерского учета управляющих или иных организаций, технической документации на многоквартирный дом, приоритет имеют сведения, содержащиеся в Реестре.

II. Перечень работ и (или) услуг по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, перечень предоставляемых коммунальных услуг
Проект перечня услуг и работ составляется управляющей организацией и представляется собственникам помещений в многоквартирном доме для рассмотрения (обсуждения) и утверждения.

В целях подтверждения необходимости оказания услуг и выполнения работ, предусмотренных проектом перечня услуг и работ, управляющая организация по требованию собственников помещений в многоквартирном доме обязана представить акт обследования технического состояния многоквартирного дома, а также иные документы, содержащие сведения о выявленных дефектах (неисправностях, повреждениях), и при необходимости - заключения экспертных организаций.

Перечень услуг и работ в обязательном случае должен отвечать требованиям Постановления 290, определяющего минимальный перечень услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме. Исключение собственниками помещений многоквартирного дома услуг и работ, установленных Постановлением 290, является неправомерным.

В перечень услуг и работ могут быть внесены услуги и работы, не включенные в минимальный перечень.

Перечень услуг и работ должен содержать объемы, стоимость, периодичность и (или) график (сроки) оказания услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме.
Важно! Обязательное наличие условия о предоставлении управляющей организацией коммунальных услуг. 

Только наличие заключенного договора энергоснабжения между управляющей организацией и ресурсоснабжающими организациями в целях обеспечения предоставления собственникам и пользователям помещений в многоквартирном доме коммунальной услуги соответствующего вида, определяет управляющую организацию «исполнителем» коммунальных услуг. Как у «исполнителя» коммунальных услуг у управляющей организации возникнет обязанность по оплате объема коммунальной услуги в размере превышения объема коммунальной услуги, предоставленной на общедомовые нужды, определенного исходя из показаний коллективного (общедомового) прибора учета, над объемом, рассчитанным исходя из нормативов потребления коммунальной услуги, предоставленной на общедомовые нужды, за счет ее собственных средств. 

В противном случае, управляющая организация освобождается от расходов по оплате сверхнормативных объемов потребления коммунальной услуги, предоставленной на общедомовые нужды, и несение бремени данных расходов возлагается на потребителей – граждан.

III. Цена договора, размер платы за содержание и ремонт жилого помещения и размера платы за коммунальные услуги

Управляющая организация обязана предоставить собственникам помещений многоквартирного дома расчет и обоснование финансовых потребностей, необходимых для оказания услуг и выполнения работ, входящих в перечень услуг и работ, с указанием источников покрытия таких потребностей (в том числе с учетом рассмотрения ценовых предложений на рынке услуг и работ, смет на выполнение отдельных видов работ), обеспечить ознакомление собственников помещений в многоквартирном доме с проектами подготовленных документов по вопросам содержания и ремонта общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме и пользования этим имуществом, а также организация предварительного обсуждения этих проектов.


В обязанности управляющей организации входит организация и осуществление расчетов за услуги и работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, включая услуги и работы по управлению многоквартирным домом, и коммунальные услуги, в том числе:

1) начисление обязательных платежей и взносов, связанных с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и коммунальных услуг в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации;

2) оформление платежных документов и направление их собственникам и пользователям помещений в многоквартирном доме;

3) осуществление управляющими организациями расчетов с ресурсоснабжающими организациями за коммунальные ресурсы, поставленные по договорам ресурсоснабжения в целях обеспечения предоставления в установленном порядке собственникам и пользователям помещений в многоквартирном доме коммунальной услуги соответствующего вида;

4) ведение претензионной и исковой работы в отношении лиц, не исполнивших обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги.

Условия договора управления многоквартирным домом устанавливаются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

IV. Контроль за выполнением управляющей организацией ее обязательств по договору управления
Договор управления должен содержать положения, предусматривающие порядок осуществления собственниками помещений в многоквартирном доме контроля за исполнением решений собрания, выполнением перечней услуг и работ, повышением безопасности и комфортности проживания, а также достижением целей деятельности по управлению многоквартирным домом.

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.  Форма отчета и его содержание определяется на общем собрании собственников помещений многоквартирного дома и является приложением к договору управления. Примерная форма отчета рекомендована Приказом Минстроя Российской Федерации.

Является целесообразным предусмотреть положения, обеспечивающие участие представителей собственников помещений в многоквартирном доме в осуществлении контроля за качеством услуг и работ, в том числе при их приемке (документальное оформление приемки таких услуг и работ, а также фактов невыполнения (ненадлежащего выполнения) услуг и работ по содержанию общего имущества собственников помещений многоквартирного дома).

Участие Председателя совета дома
Необходимо отметить, что жилищным законодательством предусмотрено прямое участие Председателя совета дома в вопросах заключения договора управления.

Председатель совета многоквартирного дома вправе:

1) до принятия общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме решения о заключении договора управления многоквартирным домом вступить в переговоры относительно условий указанного договора;

2) довести до сведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме результаты переговоров по вопросам (условиям) заключения договора управления;

3) заключить на основании доверенности, выданной собственниками помещений в многоквартирном доме, на условиях, указанных в решении общего собрания собственников помещений в доме, договор управления многоквартирным домом.

По договору управления многоквартирным домом приобретают права и становятся обязанными все собственники помещений в многоквартирном доме, предоставившие председателю совета многоквартирного дома полномочия, удостоверенные такими доверенностями. 

В рассматриваемом случае собственники помещений в многоквартирном доме вправе потребовать от управляющей организации копию договора управления, заключенного от имени собственников председателем совета многоквартирного дома.

Превышение определенных статьей 161.1 Жилищного кодекса Российской Федерации полномочий Председателем совета дома, может привести к нарушению прав собственников помещений многоквартирного дома, признанию заключенного договора управления недействительным.

