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ВВЕДЕНИЕ


С принятием Жилищного кодекса РФ произошли существенные изменения в жилищных правоотношениях. Введен конкретный механизм  по принятию решения о выборе способа управления многоквартирным домом – общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме. 

Общее собрание является органом управления многоквартирным домом. Введение данного института обусловлено, прежде всего, наличием в многоквартирном доме общего имущества, находящегося в долевой собственности собственников помещений. Причем термин – собственники помещений хотя и не раскрыт кодексом, но из общих положений жилищного и гражданского законодательства под этим понятием следует понимать собственников, как жилых помещений, так и собственников нежилых помещений.

В связи с тем, что общее имущество является неделимым, то и управление им должно осуществляться совместно.

Собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и в установленных Жилищным Кодексом РФ и гражданским законодательством пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме. Порядок владения, пользования и распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме осуществляется собственниками помещений путем принятия коллегиальных (совместных) решений. Принятие коллегиальных решений осуществляется через процедуру проведения общего собрания.

Принятие собственниками совместных решений в вопросах владения, пользования и распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме есть не что иное, как управление им.

Жилищный кодекс РФ устанавливает ограниченный перечень способов управления многоквартирным домом. Собственники могут выбрать только один из указанных в этом перечне способов: непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме; управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом; управление управляющей организацией.

Решение общего собрания о выборе конкретного способа управления является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме - даже для тех, кто не принял в нем участие, а также - для тех, кто проголосовал против такого решения.
1. ВЫБОР СПОСОБА УПРАВЛЕНИЯ СОБСТВЕННИКАМИ ПОМЕЩЕНИЙ В МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ

Оптимальное управление многоквартирным домом — наиболее актуальная задача для собственников помещений на сегодняшний день.


В соответствии со ст. 161 Жилищного кодекса РФ управление многоквартирным домом должно обеспечивать: 
- благоприятные и безопасные условия проживания граждан; 
- надлежащее содержание общего имущества в доме; 
- решение вопросов пользования указанным имуществом; 
- предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в доме.


Собственниками помещений могут быть физические и юридические лица, Российская Федерация, субъект Российской Федерации.

Для эффективного управления многоквартирным домом собственники помещений должны самостоятельно выбрать наиболее удобный для них способ управления своим домом. 


Жилищный кодекс РФ определяет 3 способа управления: 
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 (может быть как юридическое лицо независимо от организационно-правовой формы, так и индивидуальный предприниматель).

Выбор способа управления в многоквартирном доме определяется статьями Жилищного кодекса РФ (ст. 161-165 ЖК РФ).
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Основные положения ЖК РФ   в части способа управления домом: 

1. Способ управления домом выбирается на общем собрании собственников помещений, проводимом в форме очного и заочного голосования. 

2. Инициатором проведения собраний может быть любой собственник голосования. 

3. Правомочное решение о выборе способа управления. Общее собрание правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем 50 % голосов от общего числа голосов. Количество голосов собственника помещения при принятии решения пропорционально доле занимаемой им площади (% доли его площади от суммы жилых и нежилых помещений собственников в доме). 

Решение общего собрания собственников в форме заочного голосования о выборе способа управления домом принимается большинством голосов от общего числа голосов, принимающих участие в данном общем собрании. Такое решение обязательно для всех собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе для собственников, которые участвовали в голосовании или голосовали против принятого решения. 
При отсутствии кворума для проведения общего собрания может быть проведена повторная процедура по выбору способа управления многоквартирным домом. 

4. Реализация выбора управления. Способ управления считается реализованным, если большинство собственников не только выбрали управляющую организацию, но и реализовали выбор, т. е. заключили договор управления. 

В случае, если собственники помещений (жилых и не жилых) не выбрали управляющую организацию до окончания проведения конкурса по отбору управляющей организации, домом продолжает управлять действующая управляющая организация. 

Организации, которые в наибольшей степени заинтересованы в выборе их в качестве управляющих домами, должны в первую очередь проявить активность в выборе способа управления, включая финансирование расходов на его проведение.

2. КРИТЕРИИ ВЫБОРА УПРАВЛЯЮЩЕЙ ОРГАНИЗАЦИИ


Собственники жилых помещений в многоквартирном доме могут выбрать любую управляющую организацию. Очень важно для собственников квартир не ошибиться и выбрать такую, чья деятельность по управлению многоквартирным домом обеспечивает надлежащее содержание и ремонт общего имущества, предоставляет качественные коммунальные услуги в необходимом объеме.


Критерии оценки для выбора управляющей организации: 
- -внесение управляющих организаций в реестр управляющих организаций;
- наличие в течение последних 3-х лет случаев привлечения к административной ответственности, судебных решений; 
- перечень наиболее крупных ранее реализованных заказов (проектов); 
- отзывы заказчиков на ранее осуществленные, аналогичные работы; 
- наличие сертификатов на выполнение работ; 
- предложения по способам достижения одной из главных целей — обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан в доме, по дополнительным и перспективным видам обслуживания;
- порядок и способы обеспечения контроля качества и количества поставляемых жилищно-коммунальных и прочих услуг; 
- порядок ведения работ по жалобам населения;
- порядок ведения претензионной работы с населением;
- страхование общего имущества собственников помещений в доме;
- наличие пакета предложений по организации управления домом;
- наличие пакета договоров на обслуживание жилищного фонда, определение задач и меры ответственности; 
- наличие материально-технической базы; 
- наличие разработанного графика планово-предупредительных работ; 
- страхование подрядных работ;
- наличие лицензий на выполнение определенного вида работ; 
- наличие пакета документов по энерго-, пожаро- и электробезопасности; 
- рациональное использование средств и ресурсов предприятия путем снижения издержек стоимости услуг (работ) на 1м2 общей площади дома; 
- наличие предложений по предоставлению новых (уникальных или особо привлекательных) услуг; 
- наличие количества внедренных технологий; 
- предложение по модернизации внутридомового инженерного оборудования.
3. УПРАВЛЕНИЕ ТОВАРИЩЕСТВОМ СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ (ТСЖ)


Товарищество собственников жилья — некоммерческая организация, создаваемая по инициативе собственников помещений (физических и юридических лиц) для управления многоквартирным домом.


В ТСЖ может входить как один многоквартирный дом, так и группа домов. В одном доме может быть создано только одно ТСЖ.


Основные преимущества ТСЖ: 

- собственники помещений самостоятельно решают, как управлять своим домом: собственными силами или с привлечением специалистов-профессионалов (управляющего — физическое или юридическое лицо); 

- если качество предоставляемых услуг не будет соответствовать требованиям жителей, ТСЖ имеет право расторгнуть договор и пригласить для выполнения работ другие организации;

- ТСЖ планирует ремонтные работы в своем доме, определяет их очередность, контролирует исполнение всех видов работ и услуг; 

- ТСЖ может иметь дополнительные доходы от сдачи в аренду нежилых помещений, находящихся в общедолевой собственности (технический этаж, подвал и т. д.), рационально использовать конструктивные элементы здания и земельный участок для предоставления рекламных площадей и др.; 

- любой член ТСЖ имеет возможность контролировать расходование средств товарищества и собственных платежей; 

- в ТСЖ создаются условия для экономичного расходования воды, тепла, электрической энергии за счет установки приборов учета ресурсов и применения энергосберегающих технологий; 

- ТСЖ вправе заниматься хозяйственной деятельностью, для достижения целей, предусмотренных Уставом (статья 152 ЖК РФ): 

*обслуживание, эксплуатация и ремонт общего имущества в доме, 

*строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме.


Деятельность товариществ собственников жилья регламентируется Жилищным кодексом РФ, Гражданским кодексом РФ, федеральными законами «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей», «О некоммерческих организациях» и другими нормативно-правовыми актами.

● ТСЖ является юридическим лицом с момента его государственной регистрации, имеет печать со своим наименованием, расчетный и иные счета в банке, другие реквизиты.

● ТСЖ создается без ограничения срока деятельности, если иное не предусмотрено уставом товарищества. Отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом. ТСЖ не отвечает по обязательствам членов товарищества.

● Члены ТСЖ не отвечают по обязательствам товарищества.

4. НЕПОСРЕДСТВЕННОЕ УПРАВЛЕНИЕ СОБСТВЕННИКАМИ ПОМЕЩЕНИЙ В МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ


В соответствии со ст. 164 Жилищного кодекса РФ при непосредственном управлении многоквартирным домом собственниками помещений в таком доме договоры оказания услуг содержания и (или) выполнения работ по ремонту общего имущества дома с лицами, занимающимися соответствующими видами деятельности, собственники заключают на основании решений общего собрания указанных собственников.

Договоры холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, газоснабжения (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопления (теплоснабжения) заключаются каждым собственником помещения, осуществляющим непосредственное управление многоквартирным домом, от своего имени.

Толкование указанных норм Жилищного кодекса о непосредственном управлении многоквартирным домом собственниками помещений позволяет сделать следующие выводы:

- управление многоквартирным домом и согласование воли собственников при непосредственном управлении осуществляется на общем собрании собственников помещений в доме;

- при этом реализация принятого решения о непосредственном управлении многоквартирным домом носит индивидуально-коллективный характер – эксплуатационные договоры подписываются собственниками коллективно (один договор подписывается всеми собственниками на стороне заказчика), а ресурсоснабжающие договоры подписываются каждым собственником отдельно.
5. ДОГОВОР УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ


К договору управления предъявляются следующие требования: 

- заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами; 

- условия устанавливаются собственниками помещений на основании 
решения общего собрания собственников и являются одинаковыми для всех собственников помещений; 

- заключается на срок не менее чем один год и не более чем на пять лет с учетом возможности его пролонгации; 

- изменение и (или) расторжение договора осуществляется в порядке, предусмотренном законодательством РФ.


По договору управления многоквартирным домом одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны (собственников помещений с 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 и пользующимся помещениями в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

В договоре управления многоквартирным домом должны быть указаны:
- состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, и адрес такого дома;
- 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;
- порядок определения цены договора, размера платы за содержание и ремонт жилого помещения и размера платы за коммунальные услуги, а также порядок внесения такой платы;
- порядок осуществления контроля за выполнением управляющей организацией ее обязательств по договору управления.
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6. СОДЕРЖАНИЕ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА 

Содержание общего имущества включает в себя:





Требования к содержанию общего имущества: 

- соблюдение характеристик надежности и безопасности многоквартирного дома; 

- безопасность для жизни и здоровья граждан, сохранность имущества физических и юридических лиц, государственного, муниципального и иного имущества; 

- доступность пользования жилыми и (или) нежилыми помещениями, помещениями общего пользования, а также земельным участком, на котором расположен дом; 

- соблюдение прав и законных интересов собственников помещений, а также иных лиц; 

- постоянная готовность инженерных коммуникаций, приборов учета и другого оборудования, входящих в состав общего имущества, для предоставления коммунальных услуг (подачи коммунальных ресурсов) граждан, проживающим в доме, в соответствии с Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам; 

- поддержание архитектурного облика многоквартирного дома в соответствии с проектной документацией для строительства или реконструкции дома.


В состав услуг и работ управляющей организации не входят: 

- содержание и ремонт дверей в квартиры, дверей и окон, расположенных внутри жилого или нежилого помещения, не являющегося помещением общего пользования; 

- утепление оконных и балконных проемов, замена разбитых стекол окон и балконных дверей, утепление входных дверей в квартирах и нежилых помещениях, не являющихся помещениями общего пользования;

- уборка и очистка земельных участков, не входящих в состав общего имущества, а также озеленение территории и уход за элементами озеленения (в том числе газонами, цветниками, деревьями и кустарниками), находящимися на земельных участках, не входящих в состав общего имущества. Указанные действия осуществляются собственниками земельных участков.

7. СОСТАВ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА В ДОМЕ:
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Крыши



Чердачные помещения



Технические подполья



Лестницы и лестничные

площадки



Несущие конструкции, 

фасады, балконы



Внеквартирное оборудование: лифты, мусоропроводы, системы

водоснабжения, теплоснабжения, электроснабжения, канализация



Внутриквартирное оборудование: стояки

водоотведения, водоснабжения



Придомовые территории и элементы внешнего благоустройства



Земельный участок на котором расположен дом, с элементами

озеленения и благоустройства
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