ИТОГИ ПРОВЕДЕНИЯ ПЕРВОГО УРОКА МУНИЦИПАЛЬНОЙ ШКОЛЫ «УПРАВДОМ» ПО ТЕМЕ: 
«Управление многоквартирным домом»
Вопосы:

1. Основы управления МКД; 

2. Формы управления МКД; 

3. Взаимоотношения управляющей организации и собственника помещения МКД 
3.1 заключение договора; 
3.2 обязанности управляющей организации; 
3.3 регламент работы; 
3.4 контроль со стороны собственников помещений МКД за исполнением условий договора управляющей организацией.

Многоквартирный дом состоит из совокупности помещений, выделенных в натуре, имеющих титульных собственников и помещений, входящих в состав Общего имущества. Помещения, выделенные в натуре, разделяются по функциональному назначению на жилые и нежилые помещения. Жилые помещения предназначены только для проживания граждан.

По смыслу действующего гражданского и жилищного законодательства Российской Федерации жилые и нежилые помещения, находящиеся в многоквартирных домах, относятся к сложным вещам, т. е. составлены из главной вещи (самого помещения), непосредственно удовлетворяющей жилищные и иные потребности граждан и юридических лиц, а также других общих помещений дома, находящихся в общем пользовании (лестницы, лифты, подвалы, коридоры, чердаки, крыши и т. п.) и предназначенных для обслуживания и обеспечения главной вещи (помещения) и связанных с ней общим назначением. 

Общему имуществу присущ следующий набор признаков:

· оно неразрывно связано с жилыми и нежилыми помещениями. В натуре не выделяется и не отчуждается отдельно от них;

· при отчуждении жилого и нежилого помещения следует его судьбе;

· право собственности на общее имущество в многоквартирном доме возникает одновременно с возникновением права собственности на жилое и нежилое помещение;

· оно является принадлежностью не менее чем к двум помещениям в многоквартирном доме;

· имеет функциональную зависимость с жилыми и нежилыми помещениями;

· предназначено для: доступа к жилым и нежилым помещениям многоквартирного дома (входы в подъезд, лестницы, лифты и др.), удовлетворения потребностей граждан при проживании (помещения: колясочные, почтовые, консьержные; оборудование: санитарно-техническое, электрическое, механическое, а также помещения, в которых они расположены);

· подлежит управлению путем принятия Собственниками совместных решений. 

Функциональное назначение помещений определяется проектной документацией, документами организации осуществляющей технический учет недвижимости и действующим законодательством. 

Общее имущество в многоквартирном доме находится в общей долевой собственности собственников жилых и нежилых помещений.  

Собственники, как участники долевой собственности несут бремя обязательных расходов на содержание и сохранение Общего имущества соразмерно своей доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме.

ВЫБОР СПОСОБА УПРАВЛЕНИЯ

Выбор способа управления осуществляется собственниками помещений самостоятельно на Общем собрании. 

Они могут выбрать один из трех способов:

· непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме;

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

· управление управляющей организацией. 

Выбор способа управления может быть произведен как при совместном присутствии собственников, так и путем заочного голосования.  

ФОРМЫ УПРАВЛЕНИЯ МКД
1. Непосредственный способ управления многоквартирным домом

 В непосредственном способе управления процедура вступления собственников помещений в договорные отношения с ресурсоснабжающими и обслуживающими организациями значительно упрощена по сравнению со способом управления - управляющей организацией. Не возникает также проблем с вступлением в договорные отношения, с тарифным регулированием, а также с понуждением собственников помещений к заключению договоров, так как все договора подписывает уполномоченное собственниками лицо. Таким уполномоченными лицом может быть:

· один из собственников помещений. Полномочия предствителя  возникают в силу закона, т.е. без доверенности и оформляются протоколом общего собрания.  Уполномоченное лицо в данном случае необходимо наделить правами на подписание договоров с ресурсоснабжающими, обслуживающими и прочими организациями, на осуществление контроля исполнения взятых ими обязательств, на подписание актов выполненных работ и оказанных услуг. Срок такого представительства законодательно не ограничен. Уполномоченное лицо в договорных отношениях с третьими лицами выступает от имени и за счет собственников помещений. По заключенным уполномоченным лицом договорам права и обязанности возникают у собственников помещений. Договора с третьими лицами оформляются уполномоченным лицом в письменной форме в двух экземплярах по одному экземпляру каждой стороне. В ряде городов уполномоченным собственниками лицом стали выступать органы местного самоуправления (собственник муниципального имущества), что значительно сократило общее число представителей. Органы местного самоуправления в этой ситуации имеют реальные возможности повлиять на качество и объемы предоставляемых услуг населению, а также защитить свои собственные интересы, что не маловажно в рыночных отношениях. Нередко можно услышать точку зрения, что при непосредственном способе управления многоквартирным домом собственники помещений обязаны самостоятельно выполнять работы и услуги по содержанию и ремонту общего имущества. Они должны распределить эти обязанности между собой. Кто-то будет осуществлять уборку подъездов, специалисты из числа проживающих ремонтировать трубы или восстанавливать электропроводку. Это ошибочное мнение. Закон не возлагает таких обязательств на граждан. При данном способе управления услуги и работы по содержанию и ремонту общего имущества осуществляет обслуживающая организация, которую выберут собственники помещений на общем собрании;

· иное лицо. В данном случае любое физическое или юридическое лицо может быть представителем собственников помещений в многоквартирном доме. На практике такими лицами выступают информационные расчетные центры, органы территориального обществнного самоуправления, домкомы, коммерческие и некоммерческие организации, индивидуальные предприниматели. 
Представитель выполняет представительские и управленческие функции:

· заключает договора  с ресурсоснабжающими, обслуживающими и прочими организациями действуя от лица собственников в их интересах и за их счет, при этом права и обязанности по таким договорам возникают непосредственно у собственников помещений;

· конролирует исполнение обязательств ресурсоснабжающими, обслуживающими и прочими организациями;

· устанавливает и фиксирует факты неисполнения обязательств;

· требует перерасчета платежей при не предоставлении услуг либо при предоставлении услуг ненадлежащего качества;

· участвует при проведении осмотров общего имущества, составлении дефектационных ведомостей и актов осмотров общего имущества, а также в составленни перечней мероприятий по устранению выявленных дефектов;

· проверяет правильность расчета обслуживающей организацией размера платы за жилищные услуги;

· готовит предложения по объемам, срокам и затратам при необходимости проведения капитального ремонта общего имущества;

· по поручению собственников помещений осуществляет отбор подрядных организаций для проведения капитального ремонта, заключает договора с этими  организациями и контролируют их исполнение;

· выступает заказчиком по разработке проекных работ;

· представляет интересы собственников перед третьими лицами, а также в судах, государственных и муниципальных органах власти;

· оказывает иные услуги.  

Полномочия уполномоченного лица оформляются доверенностью, которая составляется в простой письменной форме. Некоторые жилищники считают, что данный способ управления отягащен доверенностями, максимальный срок действия которых ограничен тремя годами. 

2. Управление  товариществом собственников жилья

Товариществом собственников жилья признается некоммерческая организация, 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.

ТСЖ создается, прежде всего, для управления Общим имуществом. Понятие управление Общим имуществом и понятие управление многоквартирным домом по договору управления законодательно разделены. ТСЖ управляет Общим имуществом, а управляющая организация управляет многоквартирным домом. Жилищным кодексом РФ понятие управление многоквартирным домом формально сведено к предоставлению управляющей организацией ЖКУ. 

Управление многоквартирным домом осуществляется с целью обеспечения благоприятных и безопасных условий проживания граждан, надлежащего содержания Общего имущества, решения вопросов пользования общим имуществом, а также обеспечения предоставления коммунальных услуг проживающим в данном доме гражданам.

С принятием Жилищного кодекса РФ правовой статус ТСЖ претерпел значительные изменения. На ТСЖ теперь прямо возложены обязанности по представлению законных интересов собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами (ст. 138 ЖК РФ). Таким образом, в отношения собственников помещений в многоквартирном доме с товариществом собственников жилья введен институт представительства. Представительство может быть реализовано путем наделения представителя полномочиями, основанными на доверенности, указании закона либо акте уполномоченного на то государственного органа или органа местного самоуправления. Полномочия ТСЖ, по представлению интересов собственников помещений в многоквартирном доме, по отношению к третьим лицам основаны на прямом указаний закона.

Сделка, совершенная одним лицом (представителем) от имени другого лица (представляемого) в силу полномочия, основанного на доверенности, указании закона либо акте уполномоченного на то государственного органа или органа местного самоуправления, непосредственно создает, изменяет и прекращает гражданские права и обязанности представляемого (ст. 182 ГК РФ).

 ТСЖ вправе заключать в интересах членов товарищества следующие виды договоров:

· договор управления многоквартирным домом с управляющей организацией. Управляющей организацией может быть любое юридическое лицо независимо от организационно-правовой формы или индивидуальный предприниматель;

· договоры о содержании и ремонте Общего имущества с обслуживающими и подрядными организациями;

· договоры об оказании коммунальных услуг;

· прочие договоры.

ТСЖ не является управляющей организацией, но по решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме оно может взять на себя обязательства по содержанию и текущему ремонту Общего имущества. Данные требования в обязательном порядке должны найти закрепление в уставах ТСЖ, тогда эта деятельность будет являться уставной.

На ТСЖ не возлагаются обязанности по содержанию и текущему ремонту Общего имущества, а также предоставление коммунальных услуг собственникам помещений в многоквартирном доме.  

 Создавая товарищество собственников жилья, Собственники обязаны определить перечень полномочий товарищества в вопросах управления Общим имуществом в зависимости от выбранной системы договорных отношений. 

Способ управления многоквартирным домом может быть изменен в любое время на основании решения общего собрания собственников помещений в таком доме.  

Создание нового ТСЖ не является изменением способа управления.

3. Управляющая организация

Управляющей  организацией  может  быть  любое  юридическое  лицо  независимо  от  организационно-правовой  формы  или индивидуальный предприниматель. 

Управление многоквартирным домом, все помещения в котором находятся в собственности Российской Федерации, субъекта Российской Федерации или муниципального образования, осуществляется путем заключения договора управления данным домом с управляющей организацией, выбираемой по результатам открытого конкурса или, если такой конкурс в соответствии с законодательством признан несостоявшимся, без проведения такого конкурса.

Жилищный кодекс свел понятие управления многоквартирным домом к предоставлению управляющей организацией ЖКУ. Вопросы по ведению технической документации, выдачи жилищных справок, принятия решений по использованию общего имущества в хозяйственном обороте (аренда помещений), передачи общего имущества в пользование, ресурсобережения, защиты прав потребителей, а также вопросы безопасности проживания и многие другие вопросы остались нерешенными. Это обстоятельство необходимо учесть при установлении существенных условий договора управления. 

Управление многоквартирным домом, договор управления многоквартирным домом

Понятие управления многоквартирным домом дано в статье 161 ЖК РФ: «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». Данная норма прямо устанавливает, что предоставление коммунальных услуг осуществляется гражданам, проживающим в многоквартирном доме. 

Статья 162 ЖК РФ детализирует понятие управления – определяет субъектный состав участников договорных отношений, объект управления (общее имущество), а также устанавливает конечного потребителя ЖКУ. 

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.

Схематически договор управления можно представить в следующем виде:

Из данной схемы видно, что заказчиком ЖКУ может выступать собственник помещения либо органы управления ТСЖ, ЖСК, ЖК, СПК. Предоставление управляющей организацией ЖКУ осуществляется только собственнику помещения и лицам, имеющим право пользования его помещением. Предоставление ЖКУ собственнику помещения производится вне зависимости от того, кто выступил заказчиком этих работ и услуг. Жилищный кодекс РФ устанавливает расширительный перечень конечных потребителей коммунальных услуг. Потребителями коммунальных услуг могут быть:

· собственники помещения; 

· члены семьи собственника жилого помещения;

· бывшие члены семьи собственника жилого помещения;

· наниматели по договору социального найма;

· наниматели по договору найма жилого помещения в государственном и муниципальном жилищном фонде;

· члены семьи нанимателя;

· бывшие члены семьи нанимателя, если они продолжают проживать в жилом помещении;

· другие лица.

Деятельность управляющей организации не ограничивается только предоставлением ЖКУ, она обязана осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность. 

Для создания благоприятных и безопасных условий проживания граждан помимо ЖКУ  требуются иные услуги (прочие услуги) – телефонная связь, возможность получения сигналов телевизионного вещания, охранная сигнализация мест общего пользования, домофон и др. Условия договора управления определяются собственниками помещений на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме.

Поэтому при заключении договора управления собственникам помещений следует предусмотреть в таком договоре порядок предоставления либо обеспечения предоставления прочих услуг. 

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.

Введение данной нормы создало серьезные трудности при ее реализации. Допустим, собственники помещений на Общем собрании выбрали способ управления – управление управляющей организацией. Теперь с каждым собственником помещения или с уполномоченным  собственниками лицом в таком доме должен быть заключен договор управления. Уже известны ситуации, когда при заключении договора управления большинство собственников воздерживаются от вступления в договорные отношения с управляющей организацией. Процедура заключения договоров затягивается до 6-8 месяцев. Понуждение к заключению договора гражданским законодательством не допускается, за исключением случаев, когда обязанность заключить договор предусмотрена законом или добровольно принятым обязательством. Понуждение к заключению договора управления предусмотрено только в случае, если управляющая организация была выбрана ОМСУ на открытом конкурсе.  

Договор управления вступает в силу и становится обязательным для сторон с момента его заключения. До подписания договора он считается не заключенным.

Договор считается заключенным, если между сторонами, в требуемой в подлежащих случаях форме, достигнуто соглашение по всем существенным условиям договора.

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 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.

Следует обратить внимание, что перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме и их цена, порядок изменения такого перечня, соответственно и цены,  а также перечень коммунальных услуг, которые предоставляет управляющая организация, являются существенными условиями договора управления.

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. 

Управляющая организация





Собственник помещения





Управляющая организация








Пользователи помещения собственники





Органы управления ТСЖ, ЖСК, ЖК, СПК





Пользователи помещения собственники








Собственник помещения








Предоставление ЖКУ





Предоставление ЖКУ





































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































