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1. Общие положения
Учебное пособие по управлению многоквартирным домом одной из своих целей имеет реализацию п.3, ч.1, статьи 165 Жилищного кодекса Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ (далее - ЖК РФ) о создании органами местного самоуправления условий для управления многокварти-рными домами в части содействия повышению уровня квалификации лиц, осуществляющих управление многоквартирными домами, и организации обу-чения лиц, имеющих намерение осуществлять такую деятельность.
Первая часть учебного пособия (разделы содержания со второго по пятый включительно) направлена на оказание информационно-разъяснительной помо-щи собственникам жилья в организации и проведении общего собрания, посвя-щенного выбору способа управления многоквартирным домом (как и любого другого собрания собственников жилья многоквартирного дома), а также ра-ботникам территориальных органов исполнительной власти г.Москвы, в функ-ции которых входит оказание содействия собственникам в данной работе.
Правовой основой учебного пособия являются положения ЖК РФ и, в частности, главы 6 «Общее имущество собственников помещений в многоквар-тирном доме. Общее собрание таких собственников». Учебное пособие можно использовать не только при выборе собственниками способа управления, но и при решении других вопросов, связанных с управлением многоквартирным домом, в том числе при организации и проведении ежегодных очередных и внеочередных собраний, связанных с улучшением условий проживания и за-щитой прав и законных интересов собственников, а также при создании и де-ятельности товариществ собственников жилья (ТСЖ), жилищных и потребите-льских кооперативов, органов территориального общественного самоуправле-ния.

Материал учебного пособия может быть полезен как для хорошо подгото-вленных специалистов, так и для собственников, которые не имеют опыта в организации управления многоквартирным домом. Многие разделы учебного пособия построены в форме вопросов и ответов. Они приведены в последо-вательности, позволяющей получить представление о важном месте, которое занимает общее собрание собственников в многоквартирном доме, а затем уже дать ответы на многие практические вопросы.

Часть вопросов и публикуемых материалов взята из обращений граждан, поступающих в органы исполнительной власти города по разным каналам. Такая форма построения методического материала может быть удобна как тем, кто решился самостоятельно получить основы знаний по реформе ЖКХ, лично для себя, так и тем, кто хочет донести эти знания другим.

На ряд вопросов в настоящее время полных ответов нет, так как по ним нет достаточной нормативно-правовой ясности на федеральном и региональном уровнях. По мере разработки необходимых нормативных правовых документов появятся и ответы на соответствующие вопросы.
Прежде чем говорить, как правильно готовить и проводить собрание собст-венников (работа эта не простая, требующая времени и материальных затрат), нужно разобраться и понять более важную вещь, которую в обыденной жизни формулируют вопросом: «Зачем это мне нужно?». На этот вопрос можно найти ответ во втором разделе учебного пособия, где приведена идеология реформы ЖКХ в социальном аспекте. Если эта идеология в основном понятна и при-нимается, то следует браться за изучение других разделов.

Выходить к людям в связи с подготовкой к общему собранию лишь со словами «надо» или «вы обязаны в соответствии с законом» будет большой ошибкой: люди не поймут, закон не будет работать.
В последней части учебного пособия приведены мнения людей, оппози-ционных к существующей практике реализации проблем ЖКХ и управления многоквартирным домом. С такими мнениями и с такими людьми и жителям многоквартирных домов и работникам сферы ЖКХ приходится сталкиваться в своей деятельности и знать их не безинтересно.
2. Основные понятия
Недостаток правовой культуры в обществе и непродолжительный в исто-рическом масштабе период рыночных преобразований в России не дают пока возможности говорить в учебном пособии только о порядке проведения самого общего собрания.

Разнородный социальный состав собственников, порой существенно отли-чающихся по возрасту, образованию, культуре, имущественному уровню, миро-воззрению, национальности - с одной стороны, и их, как правило, значительное количество в одном доме - с другой, делают задачу успешного проведения соб-рания весьма непростой. Невозможность собрать собрание, уговорить людей принять в нем участие или же срыв собрания в ходе его проведения еще больше усложняют эту задачу на будущее. Ведь по закону собственники не могут на-долго (более чем на год) самоустраниться от решения вопроса управления сво-им имуществом, своим многоквартирным домом.

После первой неудачи проблемы организации и проведения повторного собрания возрастают. Большинство подобных неудач связано с плохой подго-товкой собрания, а качество этой подготовки в значительной, если не в реша-ющей, степени зависит от той информации, которую собственники получат от инициаторов собрания. В связи с этим побудительная (информационно-разъя-снительная) и агитационная работа инициаторов собрания с остальными соб-ственниками представляется более важной и сложной, чем проведение самого собрания.
Такая работа требует значительного времени (быстрой перестройки созна-ния не происходит), терпения, разных форм и методов работы с собственни-ками. Фактически основная работа, связанная с будущим решением собствен-ников о выборе способа управления, должна быть сделана еще до собрания, на подготовительном этапе, путем разъяснений членами инициативной группы и убеждения других собственников в необходимости собраться вместе и провести предварительные консультации по возможным решениям, которые предполага-ется принять на собрании. Само же собрание - это фактически формальный итог большой подготовительной работы.

По своей сути собрание - это способ официально зафиксировать решение большинства собственников помещений по тем или иным вопросам.
2.1. Собрание граждан
Собрание граждан - это мероприятие, проводимое его организаторами (инициаторами) для информирования более широкого круга людей об обще-ственно-значимых событиях, стоящих в связи с ними задачах, обсуждения возможных способов оптимального поведения в новых условиях, а также для принятия согласованных (коллегиальных) решений о правилах такого поведе-ния.
2.2. Цель собрания граждан
Цель собрания - достижение взаимного согласования интересов его участ-ников путем выработки и принятия большинством участников собраний осоз-нанных решений, а также побуждение его участников и других граждан, имею-щих непосредственное отношение к принятым решениям, к дальнейшему их исполнению.

2.3. Общее имущество собственников, для решения вопросов

по управлению которым собственники должны

собираться на собрания
Кроме частной собственности в виде квартиры, комнаты или нежилого помещения, собственники всех помещений многоквартирного дома (жилых и нежилых) обладают и другим видом собственности, а именно, общим имущее-ством или долевой собственностью, либо (как она называется в ЖК РФ) долей в праве общей собственности на общее имущество собственников помещений многоквартирного дома. Общее имущество собственников - это все то, что де-лает возможной совместную жизнь многих собственников на одной террито-рии, под одной крышей, за одними стенами дома.
В соответствии со статьей 36 ЖК РФ, собственникам помещений в много-квартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности:

- помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназ-наченные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том чи-сле межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы);

- крыши;

- ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома;

- механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудова-ние, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обс-луживающее более одного помещения;

- земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства;

- иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустрой-ства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке.
2.4. Собственникам нужно участвовать в работе собрания
В соответствии с законом собственники владеют, пользуются и в устано-вленных ЖК РФ и гражданским законодательством пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме (далее - общее имущество) (ч.2 ст. 36 ЖК РФ).

Пользование каким-либо имуществом предполагает использование его пот-ребительских качеств (применительно к жилому помещению - это относитель-ная изоляция от окружающих людей, обеспечение безопасности проживания, относительной независимости от климатических условий, возможность созда-ния семьи и сохранения личного имущества).

Распоряжение имуществом определяет судьбу имущества (собственник мо-жет его подарить, передать в наследство, продать, сдать в аренду, заложить и совершить иную, не противоречащую Закону сделку).

Под владением имущества понимают поддержание его в состоянии, обес-печивающем наличие у имущества соответствующих потребительских качеств, или, другими словами, содержание и ремонт этого имущества.

Владение имуществом - это определенная деятельность собственника, нап-равленная (как минимум) на сохранение и (как максимум) улучшение потреби-тельских качеств данного имущества. Так, например, если собственник не будет длительное время следить за теплоизоляцией своей квартиры и состояни-ем системы ее отопления, то в ней будет невозможно жить в холодное время года. То есть квартира потеряет одно из своих важнейших потребительских качеств.
Если гражданин считает, что ему тяжело или невыгодно быть собствен-ником, он может отказаться от права собственности на свое помещение, нап-ример, заключить договор ренты с правом пожизненного проживания или деп-риватизировать ее, если квартира стала собственностью в результате приватиза-ции, передав ее в собственность государства, и стать нанимателем.
Порядок владения, пользования и распоряжения общим имуществом осу-ществляется собственниками путем принятия коллегиальных (совместных) ре-шений через процедуру проведения общего собрания собственников.
2.5. Принятие совместных решений собственников

по вопросам владения, пользования и распоряжения

общим имуществом
Значение общего собрания собственников определено в статье 44 ЖК РФ: «Общее собрание собственников помещений в многоквартирным доме является органом управления многоквартирным домом». Нужно добавить - «высшим» органом.

Если собственники решили создать в доме ТСЖ, они могут выбрать пра-вление товарищества, а оно из своего числа может выбрать председателя пра-вления.

Правление и председатель правления - тоже органы управления созданного товарищества, но исполнительные. 
Круг и значимость решаемых вопросов, то есть полномочия общего собрания по всем возможным вопросам всегда выше.
Общее собрание - это представительный орган управления многоквартир-ным домом, где каждый собственник представляет свои интересы непосредст-венно или через своего официального представителя.
Если в течение установленного законом срока собственники не приняли решение о выборе способа управления и за них это, в соответствии с законом, сделали органы местного самоуправления (дом без управления, как пассажир-ский поезд без машиниста, оставлять нельзя!), значимость собрания собствен-ников от этого нисколько не умаляется.

Выбранный в соответствии с частью 3 статьи 161 ЖК РФ общим собранием или органами исполнительной власти способ управления может быть изменен в любое время на основании опять-таки решения общего собрания.

Органы местного самоуправления, избравшие на конкурсе управляющую организацию вместо собственников помещений, не сумевших собраться на со-брание или договориться на нем о способе управления многоквартирным до-мом, в соответствии с ч.6 ст. 161 ЖК РФ не позднее, чем через год после выбора управляющей организации и заключения с ней договора управления собственниками помещений, обязаны созвать очередное собрание собствен-ников помещений по выбору способа управления.

Закон как бы подталкивает собственников помещений проявить свою волю к принятию одного из важнейших для них решений. Но необходимо сделать одну важную оговорку.

Закон дает право собственникам в любое время изменить свое решение (или решение органов исполнительной власти) по способу управления много-квартирным домом. 
Однако, если это решение уже было реализовано, например, был заключен договор управления с выбранной управляющей организацией, а у нее, в свою очередь,- договоры с подрядными организациями на выполнение работ по со-держанию и ремонту дома, то смена решения собственников затронет и эти договорные отношения.

В соответствии с частью 5 статьи 162 ЖК РФ договор управления много-квартирным домом заключают на срок не менее чем 1 год и не более чем 5 лет. Поэтому собственники, принимая решение об изменении выбранного способа управления, должны задуматься о правовых последствиях этого шага, прос-читав, в том числе, все возможные материальные издержки и преимущества, так как односторонний отказ от неисполнения обязательства не допускается (ст.310 ГК РФ).
2.6. Что вынуждает собственников решать вопросы управления
общим имуществом через процедуру общего собрания
Необходимость совместного управления многоквартирным домом через процедуру общего собрания, возникает у собственников в силу следующих основных причин:
- наличия вышеуказанного общего имущества;

- особой специфики этого имущества, заключающейся в том, что кон-кретная доля каждого собственника в общем имуществе не может быть выде-лена в натуре. Эта доля как бы размыта, растворена во всем доме, точнее, в общем имуществе его собственников. Хотя количественно она вполне опре-делена и пропорциональна общей площади жилого или нежилого помещения, которым владеет, пользуется и распоряжается конкретный собственник. Для примера, нельзя определенно сказать и показать, где находится та часть чер-дака, которая лично принадлежит собственнику Иванову, или где его доля на лестничной площадке, на фасаде здания, его часть лифта, мусоропровода и т.д. Эта часть везде и нигде конкретно.

- невозможности для собственника отчуждать (например, продавать) свою долю в праве общей собственности на общее имущество или передавать эту долю отдельно от права собственности на свое помещение (квартиру, комнату, нежилое помещение), ибо эта доля следует, как гово-рится в законе, судьбе права собственности на помещение собственника, то есть неразрывно с ним связана.

Проще говоря, нельзя продать только жилое помещение, скажем квартиру, не продав при этом свою долю в общем имуществе.
То есть собственник помещения (жилого или нежилого) в многоквартир-ном доме не может отказаться от своей доли в общем имуществе в доме, не отказавшись одновременно от права собственности на свое жилое или нежилое помещение.

Поскольку долевая собственность в многоквартирном доме не может быть выделена в натуре, то каждый собственник не может управлять ей самосто-ятельно без согласования этого вопроса с другими собственниками, поскольку их доли точно также не локализованы в конкретном месте.

Они находятся везде в этом самом общем имуществе (во всех его состав-ляющих частях: стенах, крыше, чердаке, земельном участке, оборудовании и др.) и нигде конкретно.

Но у каждого Собственника может быть свое мнение относительно управ-ления своей долей в общем имуществе, следовательно, и общим имуществом в целом.
2.7. Как реализовать право каждого собственника, 
с одной стороны, на управление своей долей общего имущества и, с другой, согласовать интересы всех собственников в отношении управления всем общим имуществом в целом
Нужно договориться, выработать определенные правила выяснения и учета интересов по вопросам управления общим имуществом у каждого собствен-ника и следовать им. Что это за правила?

Необходимо поставить перед каждым из собственников одни и те же во-просы, сформулированные с использованием одинаковых понятий (языка), ис-ключающее двоякое их толкование, на которые должен быть дан однозначный ответ из ограниченного списка возможных вариантов ответов.

После получения ответов собственников нужно провести анализ ответов и выяснить, какие из них дало большинство опрошенных. Это и будет согласо-ванное решение большинства собственников, с которым обязано согласиться и считаться меньшинство, то есть те собственники, которые дали отличные от большинства ответы на поставленные вопросы. Однако с большинством голосов, принимающих решение, не все так просто. Для успешного проведения собрания нужно не только дружно собраться на него, но и дружно проголо-совать. Что это значит? 

Нужно, чтобы в принятии решения по определенному вопросу (или в голосовании) приняло участие большинство голосов собственников, а затем - чтобы за тот или иной вариант решения данного вопроса также было подано большинство голосов.

Что это за большинство?
В соответствии со статьями 45 и 46 ЖК РФ решение собственников считают принятым при соблюдении двух условий:
- если само собрание (или заочное голосование) правомочно (имеется, «кворум» голосов собственников), то есть в голосовании участвовали со-бственники, имеющие более половины всех голосов собственников многок-вартирного дома. Причем, для принятия решения по одним вопросам на со-брании должно быть зарегистрировано наличие простого большинство голосов, то есть более половины (более 50%) всех голосов собственников дома, а при решении других - квалифицированное большинство, то есть более двух третей (более 66, 6%) опять-таки всех голосов собственников дома;

- если за конкретный вариант решения по вопросу, включенному в повестку дня, подано более половины голосов собственников, участвующих в голосовании. Причем опять-таки, по одним вопросам - это должно быть простое большинство голосов, а по другим - квалифицированное. 

Пример 1. Собственникам необходимо выбрать способ управления многок-вартирным домом из трех вариантов: самим управлять, создать для управления домом ТСЖ или нанять управляющую организацию.

Пусть в доме помещения, находящиеся в собственности, имеют одинако-вую площадь, а собственников 100 человек. Следовательно, у них одинаковое число голосов. Для того, чтобы собрание собственников по этому вопросу было правомочно, на нем должно быть зарегистрировано не менее, чем 51 голос (или 51 человек). Решение же по данному вопросу считается принятым (или, как говорят, проходит тот вариант решения вопроса), если за него подано не менее, чем половина зарегистрированных на собрании голосов. В нашем примере решение может быть принято, если за него подано не менее чем 26 голосов собственников или 26 человек, поскольку по нашему условию все собствен-ники, имея в собственности равную площадь помещений, имеют и равное число голосов.
Таким образом, минимум голосов, на который должны ориентироваться инициаторы собрания для принятия решения выбору способа управления многоквартирным домом - это более четверти всех голосов собственников.
Пример 2. Собственники должны принять решение о капитальном ремонте дома. Рассматривают два варианта решения: собрать целевые денежные взносы с собственников пропорционально доле каждого в общем имуществе или найти инвестора на строительство мансарды, поставив перед ним условие проведения капитального ремонта дома.

Для принятия решения по данному вопросу нужно не только, чтобы в голосовании приняли участие не менее 67% голосов (или 67 человек), но и чтобы за конкретный вариант решения этого вопроса было подано также не менее 67% голосов (или 67 человек).
Всегда необходимо помнить, что на общем собрании необходимо считать не количество собственников или их официальных представителей, а количест-во имеющихся у них голосов. Потому, что в отличие от вышеприведенных примеров в реальном доме размеры помещений, находящихся в собственности, отличаются. Следовательно, будет разным и количество голосов, которыми рас-полагают отдельные собственники.
2.8. Кто может быть собственником помещения 
в многоквартирном доме
Им может быть физическое или юридическое лицо, имеющее документы на право собственности жилых или (и) нежилых помещений в многоквартир-ном доме. Для жилых помещений таким документом является свидетельство на право собственности или свидетельство о приватизации квартиры (или квартир, комнаты или нескольких комнат в квартире, если обственник владеет нес-колькими помещениями в доме). Для собственника нежилых помещений это свидетельство на право собственности. Обычно нежилые помещения располо-жены в подвале, полуподвале или на первом этаже дома.
2.9. Виды жилых помещений, общая площадь жилого помещения
К жилым помещениям в многоквартирном доме относят: - часть жилого дома; - квартиу или, часть квартиры; - комната. 
Часть 2 статьи15 ЖК РФ дает определение жилого помещения, как изо-лированного помещения, которое является недвижимым имуществом и приго-дно для постоянного проживания граждан (отвечает установленным санитар-ным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства).

К сожалению, такое определение вызывает много вопросов, особенно - при отсутствии в законодательстве определения нежилого помещения. Например, является ли жилым помещением комната в коммунальной квартире или поме-щение, предназначенное для временного проживания.
Общая площадь жилого помещения (часть 5 статьи 15 ЖК РФ) состоит из суммы площадей всех частей такого помещения, включая площадь помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения граж-данами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в жилом поме-щении, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас.
К сожалению, ЖК РФ не разъясняет, что входит в площадь нежилого по-мещения. Однако, по аналогии с жилыми помещениями, можно предполагать, что, по крайней мере, балконы, лоджии, веранды и террасы также не входят и в площадь нежилого помещения. Представляется спорным не включение балко-нов, лоджий, веранд и террас в площадь соответствующих жилых и нежилых помещений, к которым имеется единственный доступ из этих помещений, а право пользования ими фактически принадлежит собственникам, на-нимателям или арендаторам данных помещений. Вряд ли указанные конструкции отно-сятся к общему имуществу, что тем более очевидно при их изолировании от внешней среды (по инициативе самих жителей или на основании проектов в домах-новостройках).
Зачем собственнику нужно знать (и весьма точно!) площадь находящегося в его собственности помещения?

Дело в том, что размер этой площади определяет количество голосов, ко-торое собственник имеет при принятии решений по вопросам управления мно-гоквартирным домом. Размеры площадей всех помещений многоквартирного дома, находящихся в собственности, должны интересовать и членов инициа-тивной группы по проведению общего собрания собственников, поскольку именно они определяют правомочие (кворум) общего собрания, подсчитывая голоса пришедших на собрание собственников, или направивших свои решения в адрес инициативной группы при заочном голосовании.
Если при расчете голосов собственников на основании размеров площадей их помещений произойдет ошибка, которая поставит под сомнение правиль-ность принятого собственниками решения, то оно может быть обжаловано (и отменено) в суде.
2.10. Что такое жилищный фонд
Жилищный фонд - это совокупность всех жилых помещений, находящихся на некоторой территории, например, территории города, региона России или всей Российской Федерации.
Объектом управления, в соответствии с Жилищным кодексом РСФСР от 1983г., был именно жилищный фонд. В соответствии с ЖК РФ от 2004г. объ-ектом управления стал отдельный многоквартирный дом. Исключение состав-ляет только случай создания товарищества собственников жилья в нескольких рядом расположенных зданиях (часть 2 статья 136 ЖК РФ).
2.11. Формы собственности на жилые и нежилые помещения
В соответствии со статьей 19 ЖК РФ в зависимости от формы собствен-ности жилищный фонд подразделяется на: 

- частный, то есть находящийся в собственности граждан (России или иностранных государств) или юридических лиц (российских или иностранных коммерческих или некоммерческих организаций);

- государственный - находящийся в собственности Российской Федерации или субъектов Российской Федерации. Представителем государственной собст-венности города Москвы в отношении жилых помещений являются окружные управления Департамента жилищной политики и жилищного фонда г.Москвы, а в отношении нежилых помещений территориальные агентства Департамента имущества города Москвы;

- муниципальный - находящийся в собственности муниципальных образо-ваний.
При наличии в многоквартирном доме государственной или муниципаль-ной собственности в случае, если частные собственники не проявили себя в качестве инициаторов собрания, то инициировать собрание должен представи-тель государственного собственника (в г.Москве нет жилищного фонда в муни-ципальной собственности). Если частные собственники проявили себя в каче-стве инициаторов собрания, то представителю государственного собственника следует также войти в инициативную группу.

То есть представителю государственного собственника необходимо актив-но участвовать в организации и проведении общего собрания, понимая, что не в каждом доме могут оказаться достаточно подготовленные для инициирования общего собрания частные собственники.

Обычно интересы государственного или муниципального фонда представ-ляет чиновник, имеющий соответствующим образом оформленную доверен-ность на официальном бланке. Представитель государственного собственника, направляемый для работы в инициативную группу по проведению общего соб-рания должен быть специально подобран для работы с людьми, обучен и четко знать свои права и обязанности.
2.12. Что входит в функции управления многоквартирным домом
В ЖК РФ (части 2 и 3 статьи 162) указано, что управление многоква-ртирным домом должно обеспечивать: 

- благоприятные и безопасные условия проживания граждан;

- решение вопросов пользования общим имуществом в многоквартирном доме;

- надлежащее содержание и ремонт общего имущества;

- предоставление коммунальных услуг собственникам.
По своему смыслу первая из перечисленных задач управления (обеспече-ние благоприятных и безопасных условий проживания) является целью управ-ления многоквартирным домом, а три последующих - средствами эффектив-ного достижения этой цели. Управление многоквартирным домом не сводится только к управлению общим имуществом, поскольку жилое помещение, поми-мо проживания, предназначено также для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с проживанием в нем.
Выполнение вышеназванных целей и задач управления предполагает, в том числе, выполнение следующих основных работ: 

- проведение ежегодной оценки состояния общего имущества и состав-ление сметы доходов (сюда относится и работа по определению источников доходов) и расходов на его содержание и ремонт (текущий и капитальный);

- заключение договоров с подрядными и ресурсоснабжающими организа-циями на выполнение работ по содержанию и текущему ремонту дома в соот-ветствии с утвержденным перечнем, а также предоставлению коммунальных услуг в установленном Правительством РФ порядке;

- контроль выполнения договоров сторонними организациями и принятие мер по его безусловному выполнению или внесению соответствующих измене-ний;

- контроль соблюдения собственниками правил пользования жилыми и не-жилыми помещениями и общим имуществом;

- контроль установленного порядка оплаты собственниками жилищных и коммунальных услуг;

- сбор средств собственников на оплату иных дополнительных услуг (нап-ример, содержание охраны территории дома и др.).
2.13. Жилищные и коммунальные услуги
В статье 154 ЖК РФ приведены сведения о том, что относят к жилищным и коммунальным услугам и какова структура платы за эти услуги. Жилищными считают услуги по содержанию и ремонту (текущему и капитальному) общего имущества собственников и услуги по управлению многоквартирным домом. Коммунальные услуги - это холодное и горячее водоснабжение, водоотведение (канализация), электроснабжение, газоснабжение и отопление.
2.14. Вопросы компетенции общего собрания
Кроме принятия решения по вопросу выбора способа управления в соот-ветствии с частью 2 статьи 44 ЖК РФ к компетенции общего собрания собст-венников помещений в многоквартирном доме также относят принятие реше-ний по вопросам:
- реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или над-стройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, сооружений, ремонте общего имущества;

- пределов использования земельного участка, на котором расположен многоквартир-ный дом, в том числе введение ограничений пользования им;

- передачи в пользование общего имущества;

- выбора способа управления многоквартирным домом;
- других вопросов, отнесенных ЖК РФ к компетенции общего собрания.
2.15. Как принимают решения

на общем собрании собственников
В многоквартирном доме много собственников; а известно, что «сколько людей, столько и мнений». Поэтому чем больше собственников в многоквар-тирном доме, тем труднее прийти к общему мнению.
Кроме того, высока вероятность, что найдутся неадекватные, порой боль-ные люди, или крайние индивидуалисты, которые не захотят считаться ни с чьим мнением, кроме своего. Если бы каждый собственник имел право «вето» (право единолично не допустить принятия никакого общего решения, если не будет учтено его мнение или его интерес), то многоквартирным домом просто невозможно было бы управлять.
Сегодня закон дает каждому собственнику право самому принять участие в решении своей судьбы по всем вопросам, касающимся условий жизни в доме, но реализовать это право он может только вместе с другими собственниками, явившись на собрание и договорившись о приемлемых для всех решениях.
Не может отдельный собственник заключить договор на управление до-мом, а также на содержание и ремонт общего имущества дома отдельно от дру-гих собственников, потому что он будет действовать «в чужом интересе без поручения», а именно - в интересе других собственников на общее имущество без их поручения. Именно по этой причине в одном многоквартирном доме может быть только одна управляющая организация, выбранная большинством голосов его собственников, а не несколько организаций.
Поэтому не стоит уклоняться от участия в общем собрании собст-венников. Если у гражданина есть право и шанс повлиять на условия своей жизни и сделать их лучше, нужно воспользоваться им.

В противном случае ваше будущее в этом вопросе определят другие соб-ственники или органы исполнительной власти, предложив свой вариант управ-ления домом, проведя открытый конкурс по выбору управляющей организации. И если он вам не понравится, никакой суд вам не поможет отстоять свое мне-ние, потому что вы своим правом, данным вам законом, не воспользовались.
Открытый конкурс по выбору управляющей организации не гарантирует от сговора членов конкурсной комиссии, поскольку все или почти все они будут представлены органами исполнительной власти. Об этом прямо говорится в постановлении Правительства Москвы от 25.09.2001 г. № 865-ПП : «…в нас-тоящее время условия конкуренции соблюдаются лишь на бумаге, а конкурс-ные процедуры превратились для жилищных предприятий в обременительную формальность». Очевидно, что в таких конкурсах примут участие и нынешние государственные управляющие организации.

Однако в том же постановлении отмечается: «Сохранение существующего монополизма ДЕЗ влечет за собой поддержание высокого уровня затрат, а со-ответственно стоимости этих услуг». Речь идет об услугах по управлению жи-лищным и нежилым фондом.
2.16. Достаточно ли хозяйского управления

только собственной квартирой для получения

гарантии сохранения ее на долгие годы
Серьезно ошибается тот собственник, который считает, что достаточно регулярно и добротно делать ремонт в собственной квартире и это даст гара-нтию сохранения ее на долгие годы. Это большое заблуждение. Простой пример. Прошедший ураган с ливнем может повредить крышу дома и, если не сделать оперативно ремонт, протечки в квартире быстро заставят изменить такое мнение. Или незакрытый вход на чердак может сделать его доступным подросткам и бомжам. А здесь уже не далеко и до пожара.

Еще пример. Нередко можно наблюдать весной такую картину: оттаявшие глыбы льда с шумом летят по незакрытой осенью водосточной трубе и на первом же ее изгибе, не находя выхода, разрывают трубу в ближайшем сочленении с другой секцией. Если трубу вовремя не восстановить, то первый же дождь намочит стену. Следующие дожди постепенно промочат ее насквозь. Вначале отвалится штукатурка, затем начнет крошиться кирпич. В конце-концов стена треснет в ослабленном месте. Испортится не только внешний вид дома, но и внутренняя отделка квартиры. Если трубу не чинить несколько лет, в квартире заведется грибок и «вытравить» его уже будет трудно.

Пройдитесь по улицам, и вы легко увидите эти незаживающие раны ваших домов.
2.17. Можно ли не только сохранить свою квартиру,

но и улучшив условия проживания в доме целиком,

увеличить стоимость собственного помещения
Хорошо организованные собрания собственников являются эффективной созидательной силой не только сохранения жилища, но и приумножения его стоимости. Принятые на них продуманные решения позволят также снизить плату за жилищные и коммунальные услуги. Однако нам чаще приходится слышать, что частное жилище - это скорее обуза, чем благодать, что на час-тника государство перекладывает собственные заботы по управлению домом. Вообще, когда простого человека начинают пугать с использованием СМИ пра-ктически по любому поводу, всегда стоит задуматься и постараться понять, кому это выгодно.
Самая первая мансарда в многоквартирном доме, заказчиком которой выс-тупили создавшие совет самоуправления жители дома, была построена в Москве по адресу: Фрунзенская набережная, дом 36. Доход от сдачи в аренду части жилых помещений этой мансарды позволяет в течение года жителям вкладывать в содержание и ремонт всего дома весьма значительные суммы. На эти средства, в частности, были отремонтированы подъезды, ряд квартир малоимущих граждан, благоустроен двор. В результате стоимость квартир всех собственников заметно возросла.

Специалисты, оценивая стоимость всего жилищного фонда России к нача-лу 2000 года в 350 млрд. долларов США (в Москве около 135 млрд.), полагают, что в результате эффективного управления жилищным капиталом средняя российская семья могла бы иметь ежегодно дополнительный доход в размере 1 тыс. долларов.

В книге «О практическом опыте жилищной кооперации» (Москва, ООО «Научно-производственный Центр «Алфей», 2002г.) видные специалисты в жилищном вопросе Говоренкова Т.М. и Савин Д.А.пишут: «В жилом доме, если смотреть на него как на доходное предприятие, очень велика доля посто-янного капитала, причем очень дорогостоящего, и мала доля оборотного ка-питала, а также той части основного капитала, которая оборачивается за короткие сроки. Единственное достоинство вложения средств в жилищное ст-роительство - низкий риск и высокое обеспечение вложенного капитала. Если устаревшее производственное оборудование обладает очень низкой стоимос-тью, то дом, даже достаточно старый, еще сохраняет ее. Жилищное строите-льство является привлекательным для «рентного» капитала, который заинтере-сован не в высоком проценте, связанным с предпринимательским риском, а в скромном, но гарантированном проценте и надежном обеспечении. Это капита-лы мелких вкладчиков, ссудно-сберегательных организаций, страховых обще-ств, фондов и иных организаций подобного рода».

Низкий риск вложения капитала в многоквартирный дом обеспечен жела-нием и интересом многих его собственников в сохранении дома на долгие годы и улучшении условий проживания. В Москве жилье ценилось всегда, причем много лет подряд цена его только возрастает, а жители многоквартирных домов не хотят его потерять. Именно по этой причине регулярно и в полном объеме оплачивают жилищно-коммунальные услуги более 95% нанимателей и собст-венников жилых помещений города.
Многоквартирный дом - это не всегда «непосильная ноша, которую власть хочет переложить на плечи граждан», как иногда пытаются представить ситуа-цию некоторые критики реформы ЖКХ. При разумном и хозяйском подходе многоквартирный дом - вполне прибыльное дело. Власть же, если бы она действительно очень хотела «переложить эту ношу», давно бы это сделала за 15 лет с момента начала реформы ЖКХ. Однако, как говорится в постановлении Правительства Москвы от 25.09.2001 г. №865-ПП: «Недостаточно активно раз-вивается процесс передачи жилых домов в управление товариществам собст-венников жилья (ТСЖ). Для районных Управ данное направление деятельности пока не стало приоритетным».
Посмотрите на свои дома внутри и снаружи, и вы увидите, что уже давно практически все их ресурсы, приносящие доход, буквально высасываются раз-ного рода дельцами. Поскольку нередко такая деятельность не является закон-ной, то ресурсы дома продаются по дешевке. Возьмите под контроль эти ре-сурсы (они ведь ваши!) и получите достойную цену за них.

Доход вложите в дом и тогда жилищный капитал начнет работать на вас, на собственников дома, а не на постороннего дядю, который не заботится о доме, а думает лишь о своей прибыли.

2.18. Возможные формы принятия собственниками

совместных или общих решений согласно ЖК РФ
ЖК РФ говорит о двух формах совместных решений собственников:

- общее собрание собственников путем их совместного присутствия, обсуждения вопросов и принятия решений в одном и том же месте (на-пример, помещении) и в одно и то же время; при этом решение принимают очным голосованием собственников;
- вторая форма принятия совместного решения собственниками, не требующая их физического присутствия в одном и том же месте и в одно и то же время, называется заочным голосованием; в этом случае каждый собственник принимает решение относительно самостоятельно в удобном для него месте и удобное время, но по строго оговоренному кругу вопросов и в рамках заранее предусмотренных возможных вариантов на них, оформленных письменно, отмечает подходящие для себя ответы и направляет принятые ре-шения в опять-таки оговоренное место и к четко установленному времени с тем, чтобы счетная комиссия могла подсчитать все поданные голоса единовре-менно; эта форма голосования похожа на досрочное голосование при проведе-нии выборов в исполнительные и представительные органы власти.
Однако, очевидно, не противоречит закону и третья форма смешанного голосования, назовем ее очно-заочной, когда те, кто может собраться в одном месте и в одно время, делают это, приходя на собрание, где обсуждают разные вопросы: как включенные в повестку дня, так и не включенные, однако при-нимают решение только по вопросам повестки дня. Собственники, которые не могут или не хотят прийти на собрание, присылают в адрес собрания и к моменту его проведения свои решения, но только по вопросам, включенным в повестку дня. При этом сами решения для всех собственников оформляются в виде одинаковых поименных бюллетеней для голосования.

Когда на собрании подходит момент для голосования по очередному воп-росу, счетная комиссия собирает решения собственников, пришедших на собра-ние, вскрывает решения собственников, не присутствующих на собрании, и подсчитывает общее число голосов по данному вопросу.

Данная форма подобна всей процедуре выборов в органы власти, когда учитываются голоса как тех, кто проголосовал досрочно, так и тех, кто отдал свой голос в день голосования.
На практике такая форма может оказаться наиболее популярной, поскольку она дает каждому собственнику больше свободы для выражения своего мнения и принятия решений по управлению домом.

Хорошо известно, что есть люди, которые любят ходить на собрания и выступать на них, а есть другие, которые этого не любят, но хотят, чтобы их мнение при принятии решений было учтено. Надо дать возможность выска-заться и участвовать в принятии общих решений всем желающим.

Чем большее количество собственников конкретного дома реализуют свое право на принятие решений, тем проще будет управлять домом, тем больше будет в нем порядка, тем меньше будет конфликтов между собственниками.

Выбирая такую форму принятия решения и следуя букве закона, необ-ходимо в уведомлении собственникам о проведении общего собрания назвать данную форму все-таки заочным голосованием.
При этом необходимо внятно оговорить, что:

- те, кто хочет принять участие в совместном обсуждении вопросов, включенных в повестку дня, и в голосовании по итогам такого обсуждения, могут прийти на собрание в определенное место и время;

- те, кто не желают или не имеют возможности участвовать в общем собрании должны прислать (куда и когда) свои ответы.
3.  Место и роль общих собраний собственников в реформе ЖКХ

3.1. О чем нужно говорить с собственниками до общего собрания?

Почему важно, чтобы они это услышали и пришли на собрание
Для большинства регионов нашей северной страны, которая по среднего-довым температурам на большей части ее территории уступает только Тибету и Антарктиде, наличие надежного и главное теплого жилища - это наиважней-ший, если не самый важный, фактор физического выживания. При прочих рав-ных условиях построить и содержать жилище в России - задача более доро-гостоящая, чем в других странах. Значительное промерзание почвы в холодный сезон требует сооружения глубокого и мощного фундамента, а существенно низкие температуры в этот период - толстых стен и мощной теплоизоляции чердака для сохранения тепла. Здесь не проживешь в картонном домике, а если попытаешься это сделать, то разоришься на его согревании. Много людей, ли-шенных надежного жилища, погибают в первую же зиму.
Для многих граждан, ставших собственниками квартир в результате при-ватизации, собственное жилье - это еще и наиболее ценная материальная вещь. Наконец, собственное помещение в жилом доме вместе с правом на часть придомового земельного участка - это недвижимость, которая всегда и во все времена ценилась у разных народов и народностей.
По новому порядку лишь малая доля так называемых «малоимущих» мо-жет надеяться на получение от государства бесплатного жилья, но с момента вступления в силу ЖК РФ уже без права его приватизации, а на правах найма у государственного собственника. Остальные граждане при отсутствии жилища должны рассчитывать только на свои возможности или, как говорят, «на свои кровные», однако экономическая ситуация в стране такова, что найти соответ-ствующую работу для накопления средств на приобретение квартиры, могут далеко не все.
Поэтому так важна в России задача сохранения и улучшения уже имею-щегося жилища. И никто кроме самого собственника не может иметь бóльшего интереса в успешном решении этой задачи.
3.2. Какое основное противоречие существует в жилищной сфере

и должно разрешиться в результате реформы ЖКХ
Теплое жилище в России - это то главное, что необходимо для сохранения жизни ее граждан, то единственное и материально самое дорогое, что боль-шинство граждан получили практически даром в результате приватизации, то что является собственностью у более 70% россиян, но одновременно и то, что неумолимо и быстро теряется в результате неэффективного управления со сто-роны специализированных государственных организаций, а сами собственники не могут реально и существенно повлиять на этот процесс, поскольку пока не включены в управление своим имуществом и, следовательно, в его сохранение.
Описанное противоречие к настоящему времени вполне вызрело и ЖК РФ дал правовую основу его разрешения. Дело в том, что ЖК РФ - это фактически правовая основа реформы ЖКХ, а общее собрание собственников -это реформа ЖКХ в действии. 

3.3. Суть реформы ЖКХ
Суть реформы ЖКХ - в изменении правоотношений между основными су-бъектами ЖКХ. Главным субъектом, заказчиками жилищных и коммунальных услуг должны стать собственники помещений. Именно сами собственники до-лжны управлять своим имуществом, а не органы исполнительной власти, кото-рые должны иметь отношение только к государственному имуществу, но никак не к имуществу частных собственников. Казалось бы парадокс, но оказывается, что в течение последних 15 лет в этом бесспорном вопросе был юридический пробел. Владея собственной квартирой, гражданин фактически не мог сущест-венно влиять на ее сохранение, потому что не имел права участвовать в уп-равлении многоквартирным домом.
3.4. Цель реформы ЖКХ
Цель реформы ЖКХ - в улучшении условий проживания, повышении кА-чества предоставляемых жилищно-коммунальных услуг, создании комфортной среды обитания, сохранении жилища. Но никак не в том, чтобы платить за жи-лищные и коммунальные услуги все больше и больше. Никто не будет спорить, что за все надо платить и платить сполна. Это так. Но и получать тоже нужно сполна.

За что граждане платят, получая ежемесячно платежную квитанцию, еди-ный платежный документ (ЕПД), или как его раньше называли «жировку»? На практике оказывается, что лишь узкий круг специалистов знает полный ответ на этот вопрос, особенно если говорить о техническом содержании и текущем ремонте дома.

Это до 200 обязательных (предусмотренных утвержденным перечнем) ра-бот, которые нужно регулярно и обязательно выполнять в течение года, какие-то ежедневно, другие раз в полгода, раз в год и т.д.

Через 25 лет дом нуждается в капитальном ремонте (сейчас этот срок уве-личен до 30 лет). Только при этом условии дом проживет без болезней долгую жизнь, спроектированную ему архитекторами. Однако большинство граждан платят «вслепую» (называя весь платеж по ЕПД «платой за квартиру»), не понимая, за что конкретно они платят и не имея возможности узнать, проконт-ролировать оплачиваемые работы и заставить их выполнить, если они не про-водятся. Платят, потому что понимают важность сохранения жилища и не хотят его потерять.

Никакое повышение платы за жилищно-коммунальные услуги не приведет к повышению их качества, если у собственника - потребителя и заказчика этих услуг не будет рычага, правового механизма требовать за необходимую плату соответствующего стандарта качества услуг, если не будет на руках договора с производителем услуг, в котором должны быть прописаны обязательства и ответственность поставщика услуг.

Когда нам предлагают «добровольно» платить 100% поставщику жили-щно-коммунальных услуг (ЖКУ) без договора - это было, мягко говоря, «вве-дение в заблуждение». Это все равно, что бросать деньги в печку.
Управляющие организации (ДЕЗы) уже давно получают эти самые 100% на эксплуатацию жилых домов, которые находятся у них на балансе. Однако одну часть необходимых средств они получали от жителей домов, другую часть - в виде бюджетных дотаций - от органов исполнительной власти. Ни с теми, ни с другими плательщиками у ДЕЗов не было договора управления каждым кон-кретным домом. Спрашивается, с какой стати они стали бы работать лучше, если бы обе эти части, то есть 100% платежа, получали только от жителей, также не имея с ними договора, то есть ответственности за целевое и эффек-тивное использование получаемых средств? Не стали бы. И опыт других городов подтверждает это.
В подавляющем большинстве регионов России потребители жилищно-коммунальных услуг сегодня платят и уже не первый год эти самые 100%, однако условия жизни у них не изменились к лучшему. Если за 100%-ый платеж нельзя потребовать 100%-го качества услуг - это не реформа, а без-застенчивое выворачивание карманов среди бела дня. А потребовать нельзя, потому что у собственника нет на руках настоящего договора с теми органи-зациями, которые эти жилищные и коммунальные услуги предоставляют.
Еще называют реформой ЖКХ модернизацию самой этой отрасли. Однако в таком определении преобладает отраслевой подход. Модернизация требует вложения огромных средств в ЖКХ, но будут ли они израсходованы эффек-тивно при сохранении административного управления отраслью? Не получится ли так, что государственные заказчики купят дорогостоящее импортное обо-рудование, которое в наших условиях быстро выйдет из строя и не даст нуж-ного результата. А ведь таких примеров можно привести множество.

Без наличия подлинного хозяина дома вложение в него средств (хоть в двор, хоть в подъезд) - это в значительной степени их разбазаривание. Хозя-ином дома может быть только тот, кто в нем живет, кто является собст-венником его помещений.
Иногда говорят, что реформа ЖКХ заключается в ликвидации бюджетного дотирования отрасли. Опять односторонний взгляд. Это вновь о тех самых 100% с жителей. Лучше бы авторы реформы ЖКХ подумали о том, как и где заработать основной массе граждан России, чтобы платить эти самые 100%.

Возможно, пока не заработает по-настоящему реальный сектор экономики страны, стоило бы передавать бюджетные дотации на оплату жилищных и ком-мунальных услуг непосредственно собственникам, а не напрямую поставщикам услуг, как в настоящее время.

Сегодня жилищные субсидии на оплату жилищных и коммунальных услуг в стране получают около 14% малоимущих, хотя имеют право почти вдвое больше. Почему?

Потому что размер этих субсидий в большинстве регионов смехотворно низок, и для некоторых людей хлопоты по их получению дороже этих денег.

Вероятно, было бы правильно еще более упростить процедуру получения этих субсидий.
3.5. Для чего нужна реформа ЖКХ
Реформа нужна для преодоления возникшего в стране жилищного и ко-ммунального кризиса, вызванного длительным недофинансированием и неэф-фективным управлением жилищным фондом, проявляющемся в быстром уве-личении количества ветхого и аварийного фонда, с реальной угрозой здоровью и жизни многих людей. Жилищный кризис, как правило, преодолевается или путем строительства нового и доступного по ценам большинству нуждающихся жилья, или путем восстановления и сохранения существующего жилья либо одновременным использование этих двух направлений жилищной политики. Однако на то, чтобы строить и покупать нужны большие деньги, а их у многих нет, потому что экономика страны развивается пока крайне медленно.

Большинство россиян, не имеющих достойных заработков, может дожда-ться лучших для себя времен только путем сохранения жилища, а для этого нужно научиться им разумно и экономно управлять.
3.6. Почему собственники до сих пор

не были хозяевами в своем доме
Почему же в течение длительного времени частные собственники не имели возможности в полной мере реализовать свое право на владение и распоря-жение собственным имуществом, а именно общим имуществом многоквартир-ного дома? Опять-таки по очевидной причине.

Потому что суммарная доля площади помещений, находящихся в их соб-ственности, была меньше, чем доля других собственников в доме: государства, муниципалитета. Эти, другие собственники, рассуждали просто: зачем нам проводить собрания о том, как управлять домом, если наших помещений бо-льше и, соответственно, больше права в решении вопроса об управлении всем домом. Поэтому управляли домом без участия других собственников. Именно из-за этой основной причины реформа ЖКХ все годы шла преимущественно в количественном отношении, путем увеличения в жилищном фонде частного сектора.

Конечно, появлялись частные подрядные организации и для содержания и ремонта домов они стали привлекаться государственными структурами по конкурсу. Однако, в подавляющем большинстве, они были подконтрольны чи-новникам, которые устраивали подставные конкурсы. Все это был подготови-тельный этап реформы, создание и вызревание необходимых условий ее про-ведения. Возможность качественных изменений в управлении домами насту-пила тогда, когда доля частного фонда в многоквартирных домах перевалила в России в среднем за 50%. Несколько раньше этого момента в жилищное и гражданское законодательство вошло понятие «общее имущество собственни-ков многоквартирного дома».

Собственник, например, квартиры кроме права собственности непосредст-венно на нее получал также право на долю в общем имуществе всех собст-венников дома. А раз имеешь право собственности на долю в общем имуществе дома, то имеешь и право голоса на управление всем домом в целом.
На самом деле, что такое «общее имущество» многие из нас хорошо знают. Возьмем, например, гаражное или садоводческое товарищество. В каждом та-ком товариществе есть, как и в многоквартирном доме, личная и вполне ося-заемая доля, находящаяся в собственности конкретных граждан - это личный гараж или участок земли с постройками. Но есть и общее имущество всех членов товарищества: общий забор, помещение охраны, правления, водопро-вод, линии электропередачи, внутренние дороги, пожарный водоем, автосто-янка.

Вообще садоводческое товарищество очень похоже во многих отношениях на многоквартирный дом, только в этом «доме» его собственники живут не пос-тоянно, а временно, сезонно, преимущественно в теплое время года.
Когда с нас, членов таких товариществ, собирают членские и целевые вз-носы на общие нужды, мы не возражаем, понимая обоснованность требований правления и его председателя. Однако, когда дело касается более важных ус-ловий нашей жизни, а именно - проживания в многоквартирном доме, мы часто не понимаем, почему мы должны платить за какое-то там «общее имущество».

Вина ли в этом самих собственников, или это их беда - это другой вопрос.
3.7. Что такое система ЖКХ
Если применить к сфере ЖКХ понятие «система», то специалисты в этой системе выделяют три основных элемента или субъекта:

- органы власти;

- потребители жилищных и коммунальных услуг (граждане и юридические лица);

- производители этих услуг (предприятия ЖКХ).

При этом основным объектом данной системы является многоквартирный жилой дом. Вокруг него выстраивают свои отношения все три названных выше субъекта.
До недавнего времени в среднем по России частная собственность в жи-лищном фонде составляла менее 50% (остальное составляла государственная и муниципальная собственность). Пользователи жилых помещений платили за жилищные и коммунальные услуги также меньше половины их реальной, или как говорят «полной» стоимости. Недостающую и основную часть доплачивали органы исполнительной власти в виде дотаций из бюджетов разных уровней.

Сегодня ситуация качественно изменилась на прямо противоположную в сторону частной собственности. Что это означает?

Раньше в тройке основных субъектов системы жилищно-коммунального хозяйства главным или ведущим элементом системы правоотношений были ор-ганы власти (более значительная доля имущества, вклада в его содержание и ремонт, наличие преимущественно государственных управляющих и подряд-ных организаций, работающих на государственном заказе).

Теперь таким главным субъектом ЖКХ, заказчиком и потребителем услуг должны стать собственники, оплачивая более половины стоимости потребляе-мых услуг и имея в собственности более половины площади в многоквартир-ных домах.

Таким образом, государственная или административная система управле-ния жилищным фондом должна неминуемо смениться на рыночную, основан-ную на самоуправлении своими домами собственниками, заменив прежнюю, где фактически одним крупным собственником было государство.
Поэтому сущность жилищно-коммунальной реформы заключается в корен-ном, качественном изменении системы правоотношений, существующей между основными субъектами ЖКХ.
3.8. Нужна ли была приватизация жилья

и не пора ли его деприватизировать
До сих пор даже специалисты спорят, нужна ли была нам такая при-ватизация жилья, которая породила массу бедных собственников. Это все рав-но, что спросить: нужно ли учить бедных людей.

Немецкие специалисты, проводившие реформу ЖКХ на землях бывшей ГДР, не могут понять, почему в их государстве частных собственников жилых помещений не более 30% и это в основном богатые люди, а у нас их уже более 70% и число это очень быстро растет.

На самом деле ответ достаточно прост: у них сегодня более социальное государство, чем у нас. Немцу государство надежно дает большой перечень социальный гарантий, у нас же граждане вынуждены преимущественно надея-ться на себя, поэтому в большинстве своем стараются хранить деньги «в чулке», а не в банке. А как иначе? Последний пример - односторонний отказ государства от обязательства производить капитальный ремонт домов.

У владельца неприватизированной квартиры-нанимателя помещения мень-ше прав, чем у собственника.

Во-первых, он не имеет права продать занимаемую квартиру и при необ-ходимости купить более дешевую, а также передать ее по наследству, подарить, заложить.

Во-вторых, наниматель не имеет права голоса на общем собрании соб-ственников и поэтому не может реально влиять на улучшение условий про-живания в доме.

В-третьих, ограничены права нанимателя по сравнению с собственником при вселении в занимаемое помещение членов его семьи и при обмене поме-щения (в соответствии с частью 1 статьи 70 ЖК РФ, если площадь соответ-ствующего жилого помещения составит менее учетной нормы, то наймодатель может запретить нанимателю вселение других граждан и даже членов его семьи; эта норма не касается только несовершеннолетних детей). По шести пунктам статьи 73 ЖК РФ наймодатель может запретить нанимателю и обмен жилыми помещениями.

В-четвертых, местная власть, являющаяся собственником занимаемого нанимателем помещения, в любой момент может его выселить по решению суда на основании любого их четырех пунктов части 4 статьи 83 ЖК РФ, в том числе и за невнесение платы за жилищные и коммунальные услуги в течение 6 месяцев. Причем, в соответствии с частью 1 статьи 91, в трех случаях такое выселение осуществляется без предоставления другого жилого поме-щения (то есть на улицу). Это такие случаи как использование жилого помещения не по назначению, систематическое нарушение прав и законных интересов соседей и бесхозяйственное обращение с жилым помещением. Учитывая, что закон дета-льно не описывает содержание эти трех случаев, а также нынешнее состояние судебной системы и низкий, как правило, имущественный уровень потенциа-льных выселяемых, то им будет трудно защищать свои права.
С другой стороны, из приватизированной или приобретенной на первич-ном или вторичном рынке жилья квартиры либо ставшей собственностью по другим основаниям можно выселить (статья 32 ЖК РФ) только в исклюю-чительных случаях.

Эти случаи описаны в статье 446 ГПК РФ и в статье 49 «Изъятие» Зе-мельного кодекса Российской Федерации, в которой подпункт 2, пункта 1 из-ложен в редакции Федерального закона от 29.12.2004 №191-ФЗ.
Изъятие, в том числе - путем выкупа земельных участков для государст-венных и муниципальных нужд, осуществляется в исключительных случаях, связанных с:
1) выполнением международных обязательств Российской Федерации;

2) размещением следующих объектов государственного или муниципаль-ного значения при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов:

- объекты федеральных энергетических систем и объекты энергетических систем регионального значения;

- объекты использования атомной энергии;
- объекты обороны и безопасности;

- объекты федерального транспорта, путей сообщения, информатики и свя-зи, а также объекты транспорта, путей сообщения, информатики и связи регио-нального значения;

- объекты, обеспечивающие космическую деятельность;

объекты, обеспечивающие статус и защиту Государственной границы Рос-сийской Федерации;

- линейные объекты федерального и регионального значения, обеспечива-ющие деятельность естественных монополий;

- объекты электро-, газо-, тепло- и водоснабжения муниципального зна-чения;

- автомобильные дороги общего пользования в границах населенных пу-нктов и вне границ населенных пунктов;

3) иными обстоятельствами в установленных федеральными законами слу-чаях, а применительно к изъятию, в том числе путем выкупа земельных уча-стков из земель, находящихся в собственности субъектов Российской Феде-рации или муниципальной собственности, в случаях, установленных законами Российской Федерации.
Условия и порядок изъятия, в том числе путем выкупа земельных участков для государственных или муниципальных нужд, установлены статьей 55 Земе-льного кодекса Российской Федерации.
Нередко, сравнивая положение собственников и нанимателей, указывают на то, что по закону собственники дополнительно должны платить не только за содержание и ремонт общего имущества, но и за капитальный ремонт дома, а также в скором будущем и в большом размере налог на недвижимое имуще-ство, а наниматели нет.

Однако, также по закону (часть 1 статья 154 ЖК РФ) в соответствии с до-говором найма наниматель должен вносить плату за наем жилого помещения, плату за содержание и ремонт жилого помещения (которая зависит от условий проживания), включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме, а также плату за коммунальные услуги.

С точки зрения платежа, разница в пользу нанимателя по двум вещам: он не должен платить за капитальный ремонт общего имущества и налог на нед-вижимое имущество.

Однако, вряд ли данный налог будет большим (закон его еще не опреде-лил), по крайней мере, для собственников старого жилья, которых в настоящее время большинство. Законодатель также должен будет учитывать низкие до-ходы у многих граждан.

Мифы о массовом выселении за неуплату квартплаты или налога на нед-вижимость сочиняют в политических целях, они не имеют ничего общего с реа-льной жизнью. Органы власти не рискнут отнять собственность у многих граж-дан за неуплату налога на недвижимость. Это стало бы подарком оппозицион-ным партиям и политическим самоубийством партии власти.

Кроме того, в соответствии в пунктом 2 части 1 статьи 165 ЖК РФ органы местного самоуправления могут предоставлять бюджетные средства на капи-тальный ремонт многоквартирных домов. Таким образом, различие в плате за жилищные и коммунальные услуги собственника и нанимателя при прочих равных условиях может оказаться незначительным.

А прав у собственника, очевидно, больше. Но за дополнительные права, за свободу, естественно, нужно что-то платить. Поэтому пусть каждый решает сам, что ему в данном случае дороже: свобода или деньги.
Появление миллионов заказчиков услуг в лице собственников вызовет ог-ромный спрос на эти услуги, который, в свою очередь, приведет к появлению сотен тысяч малых и средних предприятий, предлагающих услуги управления, содержания и ремонта многоквартирных домов.

Появятся новые рабочие места. Десятилетиями копившийся недоремонт жилых домов потребует развития машиностроения, индустрии строительных материалов. Начнет развиваться реальный сектор экономики. Но развитие са-моуправления в жилищной сфере - это не только, а может быть и не столько экономика. Это движение людей, волей обстоятельств вынужденных жить под одной крышей, в направлении сближения, взаимопонимания и взаимопомощи.

Говорят, что многоквартирный дом и все, что связано с его эксплуатацией - это островок социализма, однако в большинстве домов пока приходится наб-людать крайнюю разобщенность людей и скорее торжество индивидуализма. Выходя из квартиры на грязную лестничную площадку, попадая в расписанный неприличными словами и в темный с разбитым плафоном лифт, спускаясь в зловонный подъезд с набросанными на пол окурками и бутылками, люди выходят на улицу хмурыми и озлобленными.

На кого? На своих соседей, на весь дом и весь свет. Но почему не на себя?
Многие из так называемых «бедных» собственников, кстати сказать, уже многому научились и управляют своей собственностью вполне эффективно, получая за нее приличный доход. Не спешите деприватизировать свою квар-тиру. Сдавайте ее внаем, а сами живите в более скромной. Спрос на жилье в Москве большой и эта тенденция достаточно устойчива. У вас есть товар, по-льзующийся большим спросом. Научитесь быть собственником. А когда закончите учебу, увидите, что многое в жизни изменилось, в том числе и вы. И тогда образованные, а не обманутые порой бессовестными недоучками, при-мите правильное решение как в отношении управления своим домом, так и в отношении управления городом и страной.
3.9. Готовы ли граждане России к реформе ЖКХ
Нередко приходится слышать утверждение: «Народ у нас не готов к реформе». На самом деле так говорят именно те, кто хочет, чтобы этот самый «народ» не был готов к реформе.

Можно в ответ спросить, а кто готовит, учит миллионы людей не только быть готовыми к реформе, но и сознательно в ней участвовать, отчетливо понимая при этом свой интерес? Где на улицах плакаты, на радио, ТВ, в газетах информация о том, что и как конкретно собственникам делать, чтобы самим улучшить условия проживания? Где рассказы о тысячах примеров в городе, где люди научились экономить, установив квартирные приборы учета, автономные квартирные и домовые теплогенераторы, позволяющие производить тепловую энергию в два раза более дешевую, чем центральное отопление?

Разве увидишь сегодня на улице, например, такой плакат: «Вкладывая деньги в свой дом, ты вкладываешь их в свое будущее и будущее своих детей», или «Установленный квартирный счетчик воды окупается за полгода».

А ведь именно в значительной степени благодаря продуманной и широко-масштабной информационно-пропагандистской работе в 20-е годы прошлого века всего за два года в Москве было создано 8 тысяч жилищных товариществ, которые за короткое время восстановили 20% жилищного фонда города. Но тогда пропаганда была подкреплена реальными стимулами и помощью со сто-роны органов власти. Разве тогда люди были более образованы, разве го-родской бюджет измерялся миллиардами долларов?

Но люди сумели преодолеть жилищный кризис, возникший после Граж-данской войны и периода «военного коммунизма», когда квартирная плата бы-ла отменена и дома остались без управления.

Не зря сегодня специалисты по реформе ЖКХ самым провальным ее мо-ментом называют информационно-разъяснительную работу. Почему так нас-тойчиво много лет подряд СМИ и те, кто давал информацию в СМИ, говорили, что реформа ЖКХ - это 100% плата за жилищно-коммунальные услуги, то есть значительное увеличение платы за услуги?

Очень просто. Откровенно пугали.

Кто же захочет увеличения платы за те же самые ненавязчивые, а порой просто отсутствующие услуги? Никто. Значит нам реформа ЖКХ не нужна. Вот рассуждение рядового россиянина.

Однако, стоп! Значит, кто-то очень не хочет этой самой реформы, значит кому-то она не выгодна. Надо задуматься над этим и не лить воду на колесо чужой мельницы.

А строить свою мельницу и делать свой хлеб, то есть управлять свои до-мом самостоятельно, как это делают уже не один десяток лет сотни тысяч граждан, создавших жилищные и жилищно-строительные кооперативы еще при советской власти, как это делают собственники в товариществах собственников жилья (ТСЖ) в последние 10 лет.

Если в реформе ЖКХ не найдут свой интерес миллионы простых людей, она не сделает их жизнь лучше, а останется пустым разговором, на котором заработают тысячи тех, кому подлинная реформа ЖКХ не нужна.

Важно не ждать реформу, а реально в ней участвовать простым гражданам. Всякая реформа дает плоды тому, кто видит в ней свой интерес и трудится для его удовлетворения. Не надо ждать, когда вас в очередной раз обманут.
3.10. Как сформулировать определение реформы ЖКХ
Подлинная жилищно-коммунальная реформа, совершаемая в интересах бо-льшинства граждан России - это существенное, поэтапное изменение правовых и общественно-экономических отношений в данной сфере с целью улучшения условий проживания людей, повышения разнообразия и качества жилищных и коммунальных услуг путем перехода от преимущественно административно-командных методов управления к рыночным за счет развития самоуправления граждан в жилищной сфере, создания жилищных объединений различных организационно-правовых форм, выступающих заказчиками и производителя-ми ряда услуг и ориентирующих свою деятельность на эффективное исполь-зование ресурсов общего имущества собственников помещений в многоквар-тирных домах и личных средств собственников.
Несмотря на дефицит информационно-разъяснительной работы, вопреки сопротивлению старой системы управления многоквартирными домами, люди учатся сами создают домкомы, товарищества собственников жилья, территори-альные общины, советы подъездов. Наводят порядок во дворах, подъездах, в лифтах, на лестничных площадках. Это и есть подлинная реформа ЖКХ.

Многие ли из москвичей знают о подъезде жилого дома в центре города, где дни рождения и свадьбы проходят при непременном участии всех его жильцов и первая песня, которую заводит местный гармонист, называется «Гимн жителей подъезда №1», где придумали, смастерили и выдают медаль за активную работу по наведению порядка в подъезде, где дети вместо бессмыс-ленного разрисовывания стен ежегодно проводят выставки своих изобразитель-ных работ и лучшие из них украшают лестничные площадки, где наиболее понравившиеся в квартире цветы в первую очередь несут украшать подъезд?

А о старинном красивом особняке, где те из жильцов, кто имел деньги, но не имел времени на личное участие в работах, дал их на реставрацию дома, а другие, не имевшие средств, но понимавшие важность участия в общем деле, отполировали дубовые перила и мраморные лестницы, покрасили стены; а в итоге квартиры всех: и бедных и богатых, заметно выросли в цене, а жильцы стали хорошими соседями. Теперь в этом доме никто не смеет бросить на пол сигарету или мимоходом что-то нацарапать не стене. Это и есть подлинная учеба и подлинное богатство - научится жить вместе.

Вряд ли об этом знают многие москвичи, хотя информация в СМИ и попадала в связи с замечательным конкурсом под названием «Улучшаем свое жилище», который ежегодно проводят городские власти.

А потом мало услышать или прочитать, важно увидеть деяния людей своими глазами, поговорить с теми, кто все это делает, заглянуть в их полные жизни глаза.

Когда спрашиваешь: «Зачем вы все это делаете, разве мало личных про-блем?»,- наиболее частым ответом является такой: «Если сам что-то вложил в дом, ломать, грязнить своя рука не поднимется и чужую остановит».
Почему газеты, телевидение стараются показать нам сцены насилия, не-доверия и вражды, а не взаимопомощи и дружбы.

Значит, заказчики СМИ не хотят нашей дружбы, нашего объединения.

Из этого может быть только один вывод - нужно объединяться!

Иначе нас поодиночке и разуют, и разденут, и выселят из квартиры.
3.11. Зависит ли реформа ЖКХ от отдельного собственника
Жилищный кодекс Российской Федерации - это закон, который дает соб-ственникам право самим принимать решение по управлению своим имущест-вом. А общее собрание собственников помещений в конкретном многоквартир-ном доме - это способ принятия такого решения, способ недвусмысленно зая-вить, кто сегодня хозяин в доме.

То есть судьба реформы ЖКХ применительно к каждому дому буквально зависит от действий каждого собственника.

Если собственники придут на общее собрание или примут участие в за-очном голосовании и добьются согласованного решения по управлению домом - значит в этом доме реформа ЖКХ сделала качественный скачок. Если не примут, оставив выбор управляющей организации за органами исполнительной власти - значит пока в данном доме все осталось по-старому и никакой особой реформы в их доме нет. И нечего в этом случае пенять на власть, что реформа ЖКХ стоит на месте или она плохая.
Реформа ЖКХ применительно к конкретному многоквартирному дому - это практическое осуществление собственниками своего права на управление многоквартирным домом путем проведения общих собраний по вопросам вы-бора способа управления и непосредственного управления домом.
3.12. Нужна ли реформа ЖКХ
Нельзя ставить вопрос о том, нужна реформа ЖКХ или нет. Это все равно, что спросить, нужно управлять свои имуществом или нет. Очевидно, нужно, особенно если от этого имущества зависит сама жизнь человека.

Учитывая тот факт, что в зависимости от региона России расходы местных бюджетов на эту сферу, как правило, составляют наибольшую их долю и до-стигают 30-50% расходной их части, переход на самоуправление со стороны собственников в жилищной сфере означает и радикальный шаг в пресечении коррупции чиновников в этой области. 
И это уже не красивые газетные декларации по поводу «войны с кор-рупцией», а реальные и действенные дела.

3.13. Кто и как управляет нашими домами сегодня
На 40 тысяч жилых домов города Москвы приходится чуть более 2 тысяч товариществ собственников жилья и примерно столько же жилищных и жи-лищно-строительных кооперативов. То есть примерно в 10% жилищного фонда города собственники уже выбрали способ управления своими многоквартир-ными домами. При этом около половины жилищных объединений граждан управляют своими домами самостоятельно, остальные заключили договоры на управление с государственными управляющими организациями (ДЕЗами) или частными компаниями. Неоднократно проводимые в городе социологические опросы говорят о том, что в домах, управляемых жилищными объединениями граждан, жители чаще дают положительные оценки о качестве управления по сравнению с домами, которыми управляют ДЕЗы.
Несколько сотен домов в городе, преимущественно в районах новостроек, переданы частным управляющим организациям. Многие из них создали те фирмы, которые и вложили деньги в строительство этих домов. Такие дома управляются качественно, но стоимость жилищных услуг, в том числе и сто-имость управления в них выше, чем в других домах.
Сегодня в Москве в частной собственности находится уже более 72% пло-щади жилищного фонда города, и эта цифра продолжает быстро расти.

Дома все в большей степени переходят в частную собственность, в то вре-мя как управление ими сохраняется прежним, в лице преимущественно госу-дарственных унитарных предприятий дирекций единого заказчика - ДЕЗов.

При этом ни органы исполнительной власти города, передавшие ДЕЗам дома на баланс, ни частные собственники этих домов не имеют полноценных договоров управления общим имуществом в многоквартирных домах, поэтому ни те, ни другие не могут влиять на качество предоставляемых жилищных и коммунальных услуг.

Попытки со стороны собственников письменно апеллировать на неудов-летворительные условия проживания в эти самые ДЕЗы, районные управы (фа-ктически руководящие ДЕЗами) и префектуры нередко не приводят к желае-мым результатам.

Не случайно количество жалоб граждан в органы исполнительной власти города по вопросам условий проживания много лет подряд занимает первое место среди всех обращений на разные темы.

И что бы ни говорили работники ДЕЗов и ГРЭпов неподготовленным и легковерным людям в преддверии общих собраний собственников по выбору ими способа управления своими многоквартирными домами о надежности ДЕЗов, о каких-то гарантиях со стороны органов власти за качество их работы и необходимости выбора именно этих организаций в качестве управляющих - это пока не более чем слова, ничем не подкрепленные.

Ведь ДЕЗ управляет не конкретными домами, а жилищным фондом рай-она, получая на эти цели платежи потребителей ЖКУ и бюджетные дотации в виде единой суммы, не разнесенной пообъектно (поадресно), то есть на от-дельные дома.
Разве можно представить себе такую картину, когда посторонние люди без согласия собственника входят в его квартиру и начинают выносить материа-льные ценности. Если это происходит не по решению суда, то всякий понимает, что происходящее - это преступление.

Однако фактически в большинстве домов ежедневно, к сожалению, до сих пор совершается нечто подобное. Ибо сегодня ДЕЗы (государственные управ-ляющие жилищным фондом организации), управляя жилыми домами, как сказано в постановлении Правитель-ства Москвы от 25 сентября 2001 года № 865 «О ходе реализации реформы жилищно-коммунального хозяйства в г.Мо-скве и перспективах ее развития» «…действуют в чужом интересе без поручения», то есть управляют чужой собственностью без поручения собст-венника имущества.
И это при том, что на фоне постоянно повышающейся платы за жилищные и коммунальные услуги большинство людей не видит существенных улучше-ний в условиях своего проживания. Это, в частности, происходит потому, что их домами управляют организации, материально не заинтересованные в улуч-шении своей работы. Они никак не связаны в правовой сфере с собствен-никами. У них нет формальных обязательств перед собственниками, нет дого-вора на предоставление услуг.
Но время изменилось и теперь собственники, серьезно взявшись за дело, могут существенно изменить ситуацию, например, добиться лучших условий жизни даже за прежние деньги, а решив увеличить плату и заключив договор управления с понравившейся им управляющей компанией, одновременно пот-ребовать, в том числе через суд, лучшего обслуживания в доме.
Вступивший в действие с 1 марта 2005 года Жилищный кодекс РФ изме-нил правовую основу управления жилищным фондом и прежде всего многок-вартирными домами. Теперь собственники имеют тот закон, который должен изменить старое положение по управлению жилищным фондом. Но одного закона мало, нужна, прежде всего, со стороны собственников воля и настой-чивость, чтобы Жилищный кодекс Российской Федерации заработал в инте-ресах миллионов собственников.

Нельзя поддакивать чиновникам, ругающим Жилищный кодекс Россий-ской Федерации. Нужно брать его за основу и улучшать в деле, требовать на собраниях собственников тех или иных изменений закона. Редко какой закон выходит в свет в совершенном виде. Тем более такой глобальный и ради-кальный как ЖК РФ.

Но нельзя выплескивать младенца вместе с водой. Надо беречь этого младенца и учить его, делать лучше.
4. Что значит выбрать способ управления

многоквартирным домом

Если, прочитав предыдущий раздел, вам стало понятно, почему нужно ид-ти на собрание cобственников или принимать участие в заочном голосовании по выбору способа управления многоквартирным домом, то пойдем дальше и разберемся, а что собственно cобственники должны решить на собрании и как его правильно организовать и проводить.

4.1. Что cобственники должны выбрать на собрании,

какие существуют способы управления многоквартирным домом
На собрании собственники обязаны выбрать один из следующих способов управления многоквартирным домом:
1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквар-тирном доме;

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным копе-ративом или иным специализированным потребительским кооперативом;

3) управление управляющей организацией.
Почему «обязаны»?

Потому, что вместе с правом иметь имущество в собственности, физии-ческое и юридическое лицо имеет и обязанности по управлению имуществом, а также ответственность по его надлежащему содержанию с тем, чтобы это иму-щество не нанесло вреда здоровью или имуществу как самого собственника, так и здоровью и имуществу других людей.
4.2. Что будет, если собственники

сами не выберут способ управления
За них это сделают органы местного самоуправления (в г.Москве это тер-риториальные органы исполнительной власти - управы районов), поскольку они, в свою очередь, обязаны нести ответственность за безопасность граждан в целом, а в данном случае - за безопасность проживания в многоквартирных домах.
4.3. Чем принципиально отличаются разные способы

управления многоквартирным домом
Управление домом со стороны собственников может быть непосредст-венным и опосредованным (доверительным).
Непосредственное управление со стороны собственников предполагает осуществление ими тех или иных управленческих функций самостоятельно.

Опосредованное управление связано с передачей собственниками части управленческих функций другому или другим лицам (физическому или юри-дическому). Эти лица (лицо) могут быть из числа собственников, тогда они из-бираются на собрании. Избрав выборный орган управления общим имуществом в виде правления или выбрав из своей среды управляющего, собственники могут создать юридическое лицо, например, товарищество собственников жи-лья (ТСЖ), которое становится их собственной управляющей организацией.
Можно пойти по другому пути. Управление многоквартирным домом мо-жет быть доверено посторонним лицам, не входящими в число собственников конкретного дома. Это может быть либо наемный управляющий или сторонняя управляющая организация. В этом случае с данными лицами собственники заключают договор управления.
Если собственники создают собственную управляющую организацию, то договор управления с ней не заключается, а она действует на основании устава, который принимается общим собранием Собственников.
Необходимо иметь в виду, что обычно на практике собственники одного и того же дома одновременно используют как непосредственное, так и опосредо-ванное управление им.

Например, в случае товарищества собственников жилья часть функций уп-равления, обычно наиболее важных, осуществляется собственниками непосред-ственно в виде решений собственников, принимаемых исключительно на об-щем собрании (это высший орган управления); другая функций управления осуществляется опосредованно через избранное правление, а еще часть выпол-няет лично председатель правления, а также ревизионная комиссия, контроли-рующая финансовую деятельность правления.
Как видно, собственники могут создать сложную систему управления в виде ТСЖ, однако она позволяет достаточно просто и реально каждому собст-веннику участвовать в управлении домом.
Нужно иметь в виду, что собственники не всегда создают юридическое лицо, например ТСЖ, для самостоятельного осуществления полного объема управленческих функций.

Часть этих функций, опять-таки по договору, может быть передана сто-ронней управляющей организации или наемному управляющему. ТСЖ в этом случае оставляет за собой также часть функций управления, например, сбор финансовых средств собственников.

Во всех случаях передачи определенных функций управления другим ли-цам собственникам следует за собой оставлять такую важнейшую функцию уп-равления как контроль деятельности управляющей организации или управляющего. В противном случае могут возникнуть проблемы с качеством управления.
4.4. Какой способ управления выбрать
Все зависит от конкретной ситуации, от особенностей многоквартирного дома и его собственников: от технического состояния дома, состава проживаю-щих, наличия в доме профессионально-грамотных и энергичных лидеров, сп-лоченного, значительного по количеству и работоспособного актива собствен-ников.
Например, если среди собственников нашелся хороший менеджер и к тому же экономист или бухгалтер, имеющий время и желание заняться финансовыми вопросами эксплуатации дома, собственникам может оказаться более выгод-ным нанять его на выполнение функций управляющего, а не нанимать человека со стороны.

Если среди собственников подберется целая группа профессионально под-готовленных лиц, имеющих желание и возможность заниматься управлением домом, можно создавать ТСЖ для выполнения функций управления в полном объеме самостоятельно.

Если в доме нашлись ответственные лица, но они не достаточно профес-сионально подготовлены, или есть хорошие специалисты, но не имеющие до-статочного времени на управление домом, то также можно создавать ТСЖ, пе-редав по договору часть функций управления сторонней профессиональной управляющей организации или управляющему.
Необходимо знать, что в любом случае, когда собственники не выполняют все функции управления самостоятельно, а передают их другим лицам, свое исходное право на управление общим имуществом они не теряют.
Хотя в Жилищном кодексе РФ описывается только три способа управления многок-вартирным домом, на практике их возможно больше.
1. Непосредственное управление собственниками помещений в много-квартирном доме. Собственники не создают юридическое лицо.

Здесь возможны варианты:
1.1. Работу по организации деятельности собственников осуществ-ляет единственный инициатор или инициативная группа.

При решении всех вопросов собственники достаточно часто собираются на общие собрания или проводят заочное голосование.

Заключая договоры с подрядными организациями все или большинство собственников ставят свои подписи в качестве одной стороны.

Каждый собственник имеет право осуществлять контроль за деятельнос-тью подрядных организаций и по вопросам качества выполняемых работ обра-щается непосредственно в эти организации.

Расчеты по платежам за жилищные и коммунальные услуги, капитальный ремонт осуществляет наемный бухгалтер или единый информационно-расчет-ный центр по договору с собственниками. Бухгалтер нанимается также по договору.

Открыть счет для сбора средств на капитальный ремонт дома собственники не могут, поскольку не создали юридическое лицо. Где хранить собираемые средства? В личном сейфе одного из собственников? Опасно.

Формально каждый может влиять на качестве всех потребляемых услуг, но практически это малоэффективно, потому что «один в поле не воин».
Такая организационная схема реальна лишь при незначительном числе собственников (до 10). При бóльшем их числе схема становится громоздкой, управление домом становится негибким, неоперативным, что в свою очередь проводит к дополнительным проблемам, к необходимости проведения новых общих собраний и т.д. В конечном счете эффективность управления и соответ-ственно качество жилищно-коммунальных услуг снижается.

При такой схеме управления, если в доме много собственников, действен-ность их влияния на управляющего или управляющую организацию при нали-чии претензий к качеству услуг может оказаться незначительной, поскольку управляющая организация всегда может уклониться от выполнения тех или иных работ указанием на то, что другие собственники по данному вопросу претензий не высказывают.

Поэтому все нижеследующие схемы управления, построенные на передаче собственниками части своих полномочий выборному лицу или группе лиц из числе собственников и особенно - при создании собственниками юридического лица (ТСЖ или другого жилищного объединения), более эффективны при выполнении контрольных функций.
1.2. При значительном числе собственников для выполнения функций управления возможно на общем собрании выбрать из своей среды одного специалиста (в качестве доверенного лица) или нескольких собственников (создав как бы правление без образования юридического лица). При этом остальные собственники должны дать выбранным лицам доверенности на пре-дставление их интересов при заключении договоров с подрядными организа-циями, бухгалтером или ЕИРЦ.

Заключая договор, доверенное лицо, записывая себя в качестве одной стороны, указывает в качестве основания своих полномочий решение общего собрания о выборе представителя собственников и полученные доверенности от других собственников.

Выбор подрядных организаций и составление условий договора - это компетенция общего собрания.

В остальном схема аналогична предыдущей. Упрощается лишь процедура подписания договоров. Однако доверенное лицо не может само принимать решения по управлению общим имуществом. Все решения опять-таки прини-маются общим собранием.
1.3. Собственники, не имея возможности найти в своих рядах про-фессионального управляющего, нанимают его со стороны (по контракту) или заключают договор управления с управляющей организацией.
Этот случай отличается от случая 1.2., когда собственники управляют непосредственно, но через свое (своих) доверенное (ых) лицо (лиц) тем, что в данном случае собственники заключают договор управления, передавая, таким образом, функции управления другому лицу, а в случае 1.2 функции управ-ления остаются за собственниками, которые не заключают договор с доверен-ным лицом, а лишь дают ему доверенность на право подписи от их имени ра-зных документов (оговоренных по предмету и условиям), в том числе дого-воров.

По данному варианту договор с управляющим и управляющей органи-зацией может подписывать в качестве одной стороны каждый собственник или доверенное лицо (лица).
2. Собрание собственников для управления многоквартирным домом создает юридическое лицо: товарищество собственников жилья, жилищ-ный кооператив или иной специализированный потребительский коопера-тив.

Полномочия указанных жилищных объединений и их выборных органов описаны в Жилищном кодексе РФ.

Основных вариантов управления здесь может быть два:
2.1. Жилищное объединение текущее управление осуществляет самос-тоятельно через свои выборные органы.
Договоры со сторонними лицами подписывает председатель правления объединения.

Контроль за выполнением работ осуществляет правление и собственники, которые, однако, свои претензии по предоставлению жилищно-коммунальных услуг направляют не в адрес подрядных организаций, а в избранное ими правление.
Достоинством схемы является оперативность управления, возможность непосредственно и эффективно влиять на качество предоставляемых услуг.
2.2. ТСЖ или другое жилищное объединение, создаваемое в доме, привлекает наемного управляющего или управляющую организацию.
В этом случае возможны два варианта.

Первый вариант. ТСЖ практически все управленческие функции пере-дает управляющему или управляющей организации, заключая с ними договор управления и оставляя за собой минимум функций, например, контрольную и по сбору средств собственников.

Наемный управляющий или управляющая организация заключают дого-воры с подрядными жилищными организациями на содержание и текущий ре-монт дома и с ресурсоснабжающими организациями на предоставление комму-нальных услуг.

Претензии по качеству работ собственники предъявляют ТСЖ, которое на основании договора управления эти претензии проверяет и передает управляю-щей организации, а та, соответственно, - подрядным организациям, ответствен-ным за выполнение тех или иных работ.
Второй вариант. ТСЖ часть функций управления оставляет за собой, а часть передает сторонней организации. При этом ТСЖ может самостоятельно выполнять и ряд работ по содержанию и ремонту дома, привлекая или не привлекая для этого подрядные организации.
Если дом - новостройка, где не так много существенных недоделок, и его техническое состояние удовлетворительно, любой управляющей организации (ТСЖ, частной, самим собственникам) экономически выгодно заниматься уп-равлением такого объекта. Работ по текущему ремонту дома немного, следова-тельно, не много и затрат, а собрать с собственников можно достаточно и без особого труда (если в доме основной объем помещений находится в частной собственности, то собственники в таких домах, как правило, - состоятельные люди). Проблемы с капитальным ремонтом в таких домах также не актуальны (в смысле срочности его проведения). Состав собственников также более или менее однороден. Это обстоятельство облегчает проведение информационно-разъяснительной работы среди проживающих.
Если дом относится к старой застройке, и в нем много лет не проводился ни капитальный ремонт, ни реконструкция, демографический и имуществен-ный состав собственников неоднороден, то в этом случае (по крайней мере - на период проведения капитального ремонта и реконструкции) нужны «крепкая рука» в виде ТСЖ или другого жилищного объединения и систематическая информационно-разъяснительная работа по составлению и реализации бизнес-плана.

Для случая сложившейся застройки и достаточно изношенного фонда да-леко не факт, что, если собственники выберут способ управления с помощью сторонней частной управляющей компании, то легко ее найдут.

Большинство коммерческих организаций сегодня рассчитывают на получе-ние значительной и быстрой прибыли; им интересен бизнес в условиях «коро-тких денег»: вложил средства и быстро в течение 1-2 лет получил возврат с приличной прибылью. Такую компанию может привлечь интерес, не лежащий непосредственно в сфере управления многоквартирным домом (с целью улуч-шения условий проживания собственников), а исключительно собственный, например, по размещению рекламы на доме, использованию нежилых поме-щений и придомовой территории, допустим, для сооружения объекта торговли.
Одним из важнейших преимуществ создания ТСЖ как коллективного ор-гана, представляющего интересы всех собственников, является их эффективная деятельность по защите прав жителей дома при намерении территориальных органов исполнительной власти предложить придомовую территорию некой фирме под застройку или вообще снести дом, изъяв земельный участок, зани-маемый им под предлогом наличия государственной или муниципальной нуж-ды.

В этом случае инициативной группе жителей нет необходимости под кА-ждым письмом в органы власти собирать подписи других жильцов, показывая, таким образом, масштаб, то есть и силу протеста. Как правило, такие конф-ликты носят затяжной характер, поэтому переписка насчитывает десятки обра-щений. В суд ходить, собирая свидетелей, тоже не просто. Не каждый решится лично встретиться с представителем могущественного застройщика.

Другое дело - ТСЖ. Письма подписывает один председатель правления или несколько его членов. И это не их инициатива, а работа, предусмотренная ус-тавом ТСЖ. В суде председатель правления тоже чувствует себя спокойно, потому что знает, что представляет интересы всех собственников, и они его в обиду не дадут.
По какому пути пойдут территориальные органы власти, защищая инте-ресы г.Москвы как собственника жилых и нежилых помещений в многоквар-тирных домах, а также участвуя в организации и проведении общих собраний, обучении лиц, управляющих многоквартирными домами или имеющих на-мерение управлять ими?

Ответ почти очевиден - по пути полного бездействия с тем, чтобы собст-венники не смогли выбрать способ управления и реализовать его. Это дает им возможность провести открытый конкурс и навязать собственникам «свою» управляющую организацию.

Однако практика показывает, что дело обстоит не совсем так. Идет ак-тивная работа по побуждению собственников к выбору ДЕЗов в качестве уп-равляющих организаций. В чем тут дело? В том, что, если собственники не соберутся на собрание и не сделают сами выбор, то они будут вынуждены зак-лючать договор управления с управляющей организацией, выбранной террито-риальными органами власти и на их условиях. При этом некоторые собст-венники начнут протестовать, отказываться подписывать навязываемый им до-говор, а те, кто подпишет, будут продолжать писать жалобы в органы власти на плохую работу «назначенной» управляющей организации. Все это - головная боль, социальное напряжение, опасно.

Как избежать этих проблем, но предложить собственникам тот же самый ДЕЗ, который уже записан в число участников открытого конкурса? Очень просто. Немного поработать с собственниками через своих доверенных людей как среди собственников (старшие по домам и подъездам, члены некоторых домкомов, созданных по инициативе органов исполнительной власти) и в кон-це-концов собрать собственников на общее собрание, где и провести решение по выбору «родного» ДЕЗа. После такого выбора вряд ли какой собственник будет возмущаться и писать письма в управу района на плохую работу ДЕЗа. Оттуда ответят просто: «Сами выбрали организацию, заключили договор, поэ-тому мы здесь ни при чем».

Создание ТСЖ избавит собственников от такого поворота событий.

Поэтому собственникам нужно быть очень бдительными в отношении ини-циирования и инициаторов собрания. Не стоят ли за этой активностью инте-ресы чиновников и хорошо управляемого ими ДЕЗа?
4.5. Как выбрать управляющую организацию
В настоящее время это самый животрепещущий вопрос, обсуждаемый на страницах прессы и часто задаваемый гражданами в адрес органов исполните-льной власти. Очевидно, что собственники хотят, чтобы в их доме стало лучше, но боятся, чтобы не получилось «как всегда».
В этом вопросе в городе крайне мало продолжительного по времени и разнообразного по условиям применения опыта, да и тот, который есть, весьма односторонен, поскольку несколько десятков частных управляющих организа-ций, которые появились за последние несколько лет на рынке услуг управле-ния, работают преимущественно в домах-новостройках, где за эти услуги соб-ственники платят заметно больше, чем тем же ДЕЗам.
Для начала собственники должны определиться в главном: какая цена за услуги управления, содержания и ремонта общего имущества для них при-емлема и при каком уровне качества этих услуг.
Рассмотрим три наиболее общих варианта ответа на этот вопрос:
- ничего менять не нужно, пусть и дальше управляет ДЕЗ; хотя и качество работ невысокое, но плата за них вполне устраивает, зачем рисковать, выбирая новую организацию, не будем спешить;

- нужно выбрать частную управляющую организацию, которая бы предо-ставила услуги более высокого качества и естественно за более высокую цену, чем нынешний ДЕЗ; а, может быть, на этих же условиях можно попробовать договориться и с ДЕЗ;

- следует выбрать небольшую частную фирму, которая бы, не улучшая качество услуг, запросила бы за них меньшие деньги, чем ДЕЗ.
Если собственники выбрали свой вариант ответа, то можно переходить к практическим вопросам, где найти подходящую организацию.
Во-первых, в Москве примерно в 4 тысячах домов созданы жилищные объединения граждан (ТСЖ, ЖСК, ЖК), из которых около 400 управляют своими домами самостоятельно. Таким образом, вместе с частными управляю-щими организациями весь городской рынок предоставления услуг управления ограничивается не более 500 организациями.

Неоднократно проводимые в городе социологические опросы показали, что жители домов, в которых активно действуют жилищные объединения, в сред-нем чаще дают положительные ответы на вопрос об удовлетворенности каче-ством предоставляемых услуг, чем жители домов, управляемых ДЕЗами.
Поэтому для начала необходимо осмотреться рядом со своим домом: нет ли подходящего ТСЖ, правление которого согласилось бы за предлагаемую вами цену взять и ваш дом в управление.
Но, прежде, чем ходить в правление этого жилищного объединения, зай-дите в подъезд, пройдите по лестницам, осмотрите двор, поговорите с жите-лями дома (желательно опросить не менее десятка человек разного возраста), во что такое управление им обходится, чем они довольны и чем не довольны. Если все увиденное и услышанное в общем вас устроит, заключайте договор с ТСЖ.

Дело в том, что некоторые ТСЖ, ЖК и ЖСК не только не уступают ДЕЗам в опыте работы, но и превосходят их, поскольку нередко им приходилось ра-ботать в условиях худших, чем ДЕЗам. Кроме того, ни у одного ДЕЗа нет опыта управления отдельным домом. Они ведь всегда управляли жилищным фондом всего района. А это 300-500 многоквартирных домом. Разница большая. Одно дело, когда каждая сотня рублей на счету, а другое, когда ворочаешь десятками миллионов рублей.
Если по соседству нет подходящего жилищного объединения, поищите рядом дома, управляемые частными управляющими организациями.
Желательно, чтобы эти дома были похожи на ваши, как говорят, «типо-вые», с близким к вашему дому годом постройки. Для начала соберите «субъ-ективные» данные, поговорив с жителями этих домом и посмотрев все своими глазами.

Одним из важных вопросов, который не стоит упускать, является выясне-ние существующей между жителями дома и управляющей организацией систе-мы информационного взаимодействия:

как быстро и насколько качественно выполняются заявки граждан;

насколько внимательно и вежливо обращаются с гражданами, приходящи-ми на личный прием;

какая, где и насколько регулярно размещается информация о деятельности управляющей организации и др.

Для получения еще более надежных данных зайдите в управу района и узнайте, сколько жалоб из этих домов за последний год к ним поступило в пе-ресчете на тысячу человек и сравните это число с соответствующими данными по вашему дому.

Зайдите в диспетчерскую службу управляющей организации и поинтере-суйтесь содержанием книги заявок жителей, сравнив эти записи с аналогич-ными по вашему дому, но уже в диспетчерской ДЕЗа.

Для еще большей надежности обратитесь с просьбой в государственные надзорные органы (жилищную инспекцию, административно-техническую инс-пекцию, санитарно-эпидемиологический надзор и пожарный надзор) о предос-тавлении информации о фактах нарушения управляющей организацией (как интересуемой вас частной, так и «родным» ДЕЗом) действующих норм и пра-вил эксплуатации жилищного фонда. Вас должно интересовать как количество выданных предписаний о выявленных нарушениях, так и содержание этих нарушений, например, за последний год. В заявлении необходимо указать адреса соответствующих домов ДЕЗа и частной управляющей организации.
Важным критерием при выборе управляющей организации является стаж ее работы на рынке услуг. Большой стаж обычно предпочтительней, чем не-большой. Однако, в последнее время будут активно появляться новые управ-ляющие организации, не имеющие большого стажа работа. Не стоит сразу их исключать из списка претендентов.

Поинтересуйтесь, что за специалисты у них работают, где работали рань-ше, кто учредитель фирмы. Если это бывшие работники ДЕЗов и ГРЭПов (РЭУ), то ясно, что они не новички и имеют опыт работы по эксплуатации до-мов. Поговорите с ними лично, выясните, почему они ушли из этих организа-ций и чего бы хотели на новом месте.
При разговоре с представителями управляющей организации о цене услуг управления, содержания и ремонта дома вас должны насторожить как высокие, так и низкие цены по сравнению с теми, что имеете в своем доме сегодня вы. Выясните причину этих цен, поинтересуйтесь, из каких расходов складывается калькуляция цены. Задайте вопросы по наиболее значительным цифрам.
Если первые контакты с предварительно выбранной вами управляющей организацией оказались вполне благоприятными, не торопитесь заключать до-говор управления.

Соберите аналогично описанному способу информацию еще о 2-3 органи-зациях, сравните все «за» и «против» и уже тогда выносите проект решения инициативной группы по выбору управляющей организации на общее собрание собственников.
Если все-таки сомнения в правильности выбора остаются, заключайте до-говор управления на минимальный срок - один год. Если через год поймете, что не ошиблись, увеличивайте срок договора. Если ошиблись - расторгайте дого-вор.
Существенным недостатком выбора управляющей организации по сравне-нию с ТСЖ и непосредственным управлением дома собственниками является то, что деньгами собственников на нужды управления, содержания и ремонта дома, а также предоставления коммунальных услуг распоряжаются уже не они сами, а другое юридическое лицо и воздействовать на это лицо в смысле це-левого и эффективного использования этих средств сложнее.

Если управляющую организацию выбрали не собственники, а территориа-льные органы власти, навязав собственникам те условия договора управления, которые они посчитали нужными, проводя открытый конкурс по выбору такой управляющей организации, то возможности такого воздействия еще больше уменьшаются.
Остается открытым вопрос гарантии сохранения управляющей организа-цией средств, направляемых собственниками на капитальный ремонт. Не каж-дый дом может накопить эти средства за 1-5 лет (срок действия договора уп-равления). По тем или иным причинам собственники решили сменить управ-ляющую организацию, а эти средства находятся на ее счету. Как их передать другой управляющей организации (которую выберут собственники) или ТСЖ (которое решат создать собственники)? Не ясно и не определено. Или если управляющая организация разорится, самоликвидируется либо возьмет кредит в банке и исчезнет, где тогда искать деньги? Другое дело с ТСЖ, которое как юридическое лицо может открыть специальный счет на эти цели и ежегодно отчитываться о его состоянии перед собственниками. Очевидно, гарантий сох-ранения средств в этом случае больше.
Иногда, сравнивая разные способы управления, говорят о таком минусе ТСЖ и управляющей организации, как возможность отключения в подаче ресурсов в целый дом (вода, тепло, свет, газ и др.) при наличии задолженности по оплате за них у одного из собственников дома. Потребителем услуг является не каждый отдельный собственник, (не он заключает договор на предостав-ление услуг, а ТСЖ или управляющая организация). Кто-то свою долю за услуги в ТСЖ и управляющую организацию не заплатил, они, в свою очередь, не могут рассчитаться с ресурсоснабжающей организацией. Пострадают все, когда в дом перестанут подавать тот или иной ресурс.

При непосредственном управлении домом каждым собственником в подобной ситуации пострадает сам неплательщик, отключат ресурс только ему, а остальные такой проблемы даже не заметят.
Действительно, в соответствии со статьей 2 Федерального закона от 30. 12.2004г. № 210-ФЗ «Об основах регулирования тарифов организаций коммуна-льного комплекса» «…в жилищном секторе потребителями товаров и услуг…в сфере электро-, тепло-, водоснаб-жения, водоотведения, утилизации (захороне-ния) твердых бытовых отходов являются в многоквартирных домах товарище-ства собственников жилья, жилищные кооперативы, жилищно-строительные кооперативы, управляющие организации, которые приобретают указанные вы-ше товары и услуги для предоставления коммунальных услуг лицам, поль-зующимся помещениями в данном многоквартирном доме, или непосредстве-нно собственники помещений в многоквартирном доме в случае непосредст-венного управления многоквартирным домом собственниками помещений».
Однако подобные «минусы» ТСЖ и управляющей организации не имеют под собой практической основы, потому что любое юридическое лицо, беру-щееся за управление многоквартирным домом, всегда имеет определенный ре-зерв средств на подобные ситуации, поскольку даже в развитых странах 5% неплательщиков - это типичная картина.

С другой стороны, когда «каждый за себя», а все живут под одной крышей - это как-то не совсем уютно. Для того ТСЖ и создается, в частности, чтобы быть коллективной защитой всех собственников. Может ли один собственник договориться с монополистом Мосводоканалом о снижении стоимости тарифа на воду? Вряд ли. А вот товариществам собственников жилья, если они объ-единятся в городской союз и станут монополистом-заказчиком услуг, это будет вполне даже по плечу.
4.6. Какие функции кроме управления общим имуществом

могут выполнять собственники
Закон не запрещает собственникам помещений, помимо основной функции по управлению общим имуществом собственников, самим выполнять некото-рые работы, например, по содержанию и ремонту дома. Часть этих работ собственники могут выполнять самостоятельно, например, делать влажную уборку лестничных площадок и маршей, проводить уборку, озеленение и благоустройство придомовой территории, а могут создать собственную обслу-живающую организацию, наняв для работы в ней соответствующих специа-листов как из собственной среды, так и сторонних.
Нередки случаи, когда созданные в домах товарищества собственников жилья или жилищные либо жилищно-строительные кооперативы создают у себя в доме жилищную обслуживающую организацию, в которой могут быть электрик, сантехник, дворники, уборщицы и другие рабочие и инженеры.

Распространенным явлением в многоквартирных домах является исполь-зование специалистов, совмещающих нескольких функций как по управлению домом (например, управляющий - он же экономист и бухгалтер), так и по соде-ржанию и ремонту общего имущества (или, что бывает чаще, один специалист, выполняющий несколько видов работ по совместительству: например, сантехник одновременно является и электриком).

Такое совмещение профессий происходит в целях экономии финансовых средств и улучшения организации работы конкретных специалистов (лучше не бегать из дома в дом, выполняя функции электрика, а вместе с этой функцией выполнять и другие, но в одном доме). Собственникам нескольких рядом стоя-щих домов можно скоординировать свои действия и нанимать для выполнения однотипных работ одних и тех же специалистов.
4.7. Стоит ли ограничивать повестку дня первого общего собрания собственников только вопросом выбора способа управления многоквартирным домом
Конечно, нет. Все вышеперечисленные (одновременно или некоторые из них) и другие вопросы в принципе могут быть включены в повестку дня, рассмотрены и решены на общем собрании, которое будет обсуждать вопрос и принимать решение по выбору способа управления многоквартирным домом. Все зависит от актуальности этих вопросов для собственников на конкретный момент и тщательности подготовки общего собрания.

Например, если для собственников остро стоит вопрос о застройке дворо-вой территории многоквартирного дома сторонней организацией без согласова-ния с собственниками, было бы неправильно обойти этот вопрос на общем со-брании, главной темой которого является выбор способа управления. Как бы ни хотели инициаторы собрания избежать обсуждения такого острого вопроса, он все равно будет поднят участниками собрания. Поэтому следует заранее к нему подготовиться и внести в повестку дня.

Наличие «острых» вопросов, затрагивающих интересы многих собствен-ников - хороший повод и важное условие для стимулирования собственников к участию в собрании, поэтому нужно его максимально использовать.
Ко всем неожиданностям на собрании необходимо готовиться тщательно и заблаговременно, продумывая сценарий его проведения так, чтобы в любом случае решить главный вопрос повестки дня - выбор способа управления, но и не оставить без внимания и другие острые вопросы.
Попытка ухода от этих вопросов (особенно в жесткой форме - оказывая давления на желающих высказаться) может стать причиной внутреннего конфликта между собственниками и привести к срыву подготовки общего соб-рания и его самого во время проведения. А это крайне нежелательно для буду-щей совместной работы собственников.
Перечень выносимых на общее собрание вопросов может зависеть от исхо-дной степени организованности собственников. Например, если собственники уже организовали товарищество собственников жилья или другое жилищное объединение, которое выбрало правление, имеющее положительный опыт зак-лючения договоров на управление и обслуживание дома и т.д. - это одна ситуация.

Наличие определенной степени организованности собственников позволяя-ет инициаторам собрания легче управлять ими, разъясняя первоочередность тех или иных вопросов, выносимых на общее собрание.
4.8. Могут ли собственники обсуждать на общем собрании вопросы, которые не были указаны в его повестке дня
Общее собрание собственников многоквартирного дома - это особое соб-рание и не следует его путать с любым собранием жителей дома. Оно отли-чается от собрания общественности по месту жительства тем, что в нем могут участвовать только собственники конкретного дома или их официальные пред-ставители. Поэтому закон устанавливает строго определенный порядок органи-зации и проведения таких собраний.
В ч.2, ст.46 ЖК РФ говорится о том, что общее собрание не вправе при-нимать решения по вопросам, не включенным в повестку его дня, а также изменять повестку дня. С этим следует согласиться, учитывая, что на общем собрании, как правило, рассматривают важные и подчас сложные вопросы, которые требуют времени для осмысления, а поспешность в их решении может привести к ошибкам и дополнительным материальным и другим издержкам со стороны собственников.

Однако ЖК РФ запрещает только принятие решений по не вклю-ченным в повестку дня вопросам, но не запрещает обсуждение таких вопросов. Поэтому, учитывая известные трудности созыва общего собрания, инициаторы собрания по завершении его официальной части с заранее объяв-ленной повесткой дня могут закрыть его и устно пригласить присутствующих на собрании собственников принять участие в обсуждении новых вопрос, ого-ворив, что решения по ним приниматься не будут. Обсуждать не вклю-ченные в повестку дня вопросы можно в любой момент проведения общего собрания, однако делать это нецелесообразно, потому что собрание может не уложиться в оговоренные временные рамки, собрание может потерять свой кворум (правомочее) из-за ухода некоторой части его участников и, соот-ветственно, не сможет рассмотреть и принять решения по оставшимся в по-вестке дня вопросам.

Для обсуждения на собрании разных непредвиденных вопросов можно предусмотрительно включить в повестку дня собрания вопрос под названием «Разное». При наличии такого вопроса вряд ли у кого из собственников воз-никнут серьезные претензии относительно возможности обсуждения на общем собрании других вопросов не в ущерб основным.

4.9. Где взять деньги на управление и капитальный ремонт многоквартирного дома
Стоит особо остановиться на таком вопросе, как реконструкция и капита-льный ремонт здания путем надстройки здания на 2-3 этажа или сооружение мансардного этажа. Этот вопрос актуален для большинства собственников в домах сложившейся застройки, где капитальный ремонт не производили более 20 лет. Надеяться на финансирование работ по капитальному ремонту со сто-роны органов исполнительной власти можно, однако на эти цели в бюджетах пока выделяется ограниченное количество средств (и не ясен порядок их получения) и, возможно такой «подарок» придется ждать достаточно долго, а домов нуждающихся в таком ремонте много.
Вместе с тем, в городе имеется достаточно обширный опыт, когда кА-питальный ремонт нескольких сотен домов органам исполнительной власти го-рода удалось провести на основе инвестиционных контрактов с физическими или юридическими лицами на строительство мансард. При этом после выпо-лнения обязательств по контракту инвестор строительства получал в собствен-ность мансарду, а город в качестве своей доли - капитальный ремонт здания.

Теперь по аналогичной схеме эту долю могут получать сами собственники. Если контракт будет предусматривать надстройку нескольких (например, двух этажей, в том числе одного мансардного), то кроме капитального ремонта собственники (выступая заказчиками строительства) могут дополнительно по-лучить и часть жилых помещений высокого качества для сдачи в коммерческий найм и часть нежилых (путем отселения жителей ряда квартир первого этажа в надстраиваемую часть здания) для сдачи в аренду. Безусловно, все работы должны быть выполнены по специально разработанному проекту реконструк-ции на основании предварительного обследования здания специализированной организацией на возможность его надстройки и выдачи ею соответствующего официального заключения.
Это позволяет:
- восстановить жилищный фонд;

-получить дополнительные жилые и нежилые площади;

-повысить безопасность и улучшить условия проживания граждан;

- улучшить технические характеристики и архитектурный облик здания;

- уменьшить расходы собственников по содержанию и текущему ремонту общего имущества;

- повысить оценочную стоимость жилья;

- уменьшить бремя собственников по несению расходов, связанных с про-ведением капитального ремонта общего имущества.
Все это собственники могут получить без использования личных средств, исключительно благодаря разумному использования своего права по распоря-жению общим имуществом дома, в том числе: чердака, крыши, внутридомовых коммуникаций, земельного участка, на котором необходимо будет временно на период строительства (то есть на 1-2 года) разместить склад стройматериалов, рабочие бытовки и технику.

Инвестору такой контракт выгоден, потому что он получает возможность получить в собственность по себестоимости жилые помещения для коммер-ческой продажи практически в любом районе города, не вступая при этом в конфликт с жителями домов, которые становятся в этом случае не противо-борствующей, а материально заинтересованной стороной. За счет строитель-ства мансарды можно заменить или отремонтировать старые лифты, вместо расставленных тут и там разномастных «ракушек» и старых железных гаражей построить компактные капитальные гаражи и многое другое. Жилой дом - это жилищный капитал. Он не должен «таять» из-за бездействия собственников, а, наоборот, должен приращиваться при рациональном его использовании.
4.10. Когда собрание собственников в полном объеме решило вопрос выбора способа управления многоквартирным домом
Для ответа на этот вопрос необходимо вернуться к ч. 4 ст. 161 ЖК РФ, где говорится о том, что «…Орган местного самоуправления…проводит открытый конкурс по отбору управ-ляющей организации, если в течение года до дня проведения данного конкурса собствен-никами помещений в многоквартирном доме не выбран способ управления этим домом или если решение о выборе способа управления этим домом не было реализовано».
Собственники должны не только выбрать способ управления многоквар-тирным домов, приняв соответствующее решение на общем собрании, но и реализовать это решение.
Поскольку ЖК РФ вступил в действие с 1 марта 2005 года, собственники должны были принять и реализовать принятые решения по управлению домом в течение года, то есть до 1 марта 2006 года. Если собственники к этому вре-мени свое право не реализовали, тогда за них выбор сделали органы местного самоуправления, проведя процедуру выбора управляющей организации на открытом конкурсе.
4.11. Как территориальные органы исполнительной власти узнают о том, что в тысячах многоквартирных домов 
города Москвы собственники выбрали или не выбрали 
способ управления, реализовали или не реализовали
выбранный способ
ЖК РФ об этом не говорит. Можно предполагать, что органы исполни-тельной власти должны быть проинформированы об этом собственниками в письменной форме.
4.12. Какая информация должна содержаться

в письме-уведомлении собственников

в адрес территориальных органов исполнительной власти
города Москвы о произведенном выборе

и реализации способа управления многоквартирным домом
Закон об этом также прямо не говорит.

Однако, из существа разных статей ЖК РФ следует, что в официально еди-новременно посылаемых органам исполнительной власти материалах должны присутствовать:
а) сведения об объекте управления (адрес многоквартирного дома, пере-чень общего имущества собственников, границы земельного участка);

б) выписка из протокола общего собрания собственников (или членов това-рищества собственников жилья, жилищного кооператива или другого потреби-тельского кооператива) с указанием:

- повестки дня;

- общего количества собственников и распределения долей (голосов) в пра-ве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме,

- количества голосов собственников, принявших участие в голосовании по вопросу выбора способа управления и количества голосов, которым данное ре-шение было принято;
в) копия свидетельства о регистрации юридического лица, если в качестве управляющей организации было создано ТСЖ, 

г) сведения о договоре управления (дата заключения, номер, стороны по договору и предмет договора) с соответствующим физическим и юридическим лицом, если собственники для управления многоквартирным домом выбрали стороннюю управляющую организацию или наняли управляющего;

д) информация о заключенных договорах (дата, номер, стороны, предмет) с жилищными обслуживающими и ресурсоснабжающими организациями, поско-льку управление предполагает предоставление как жилищных, так и комму-нальных услуг;

е) порядок определения цены договора, размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, а также порядок внесения этой платы (размер платы за работы и услуги должен быть взят не произвольно, а обоснован);

ж) порядок осуществления контроля за выполнением управляющей органи-зацией ее обязательств по договору управления;

е) перечень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества, которые будут оплачиваться собственниками.
Сопроводительное письмо к перечисленному пакету материалов должно быть подписано инициаторами собрания с указанием их адреса постоянного проживания, а все посылаемые официальные документы (например, выписки из протоколов собрания) должны быть оформлены соответствующим образом.
Если перечень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества собственников не соответствует действующим нормам и правилам эксплуата-ции дома, то у органов местного самоуправления могут возникнуть обоснован-ные опасения за здоровье и безопасность проживающих. Таким образом, собст-венники не могут произвольно решать, что можно делать или не делать в доме для поддержания его в нормальном состоянии. Имеется установленный нормативом перечень этих работ, сроки их выполнения и утвержденные Правительством РФ правила содержания общего имущества. Если эти правила не выполняются, то уполномоченные государственные надзорные органы могут наложить штрафы на управляющую организацию, вне зависимости от ее организационно-правовой формы, в том числе и на собственников, если они непосредственно выполняют функции управления.

Попытки собственников сэкономить на не проведении предусмотренных нормами и правилами работ, может в лучшем случае обернуться дополнитель-ными тратами, а в худшем - судебным разбирательством (например, если не сбитая вовремя сосулька нанесла гражданину телесные повреждения или прои-зошел взрыв из-за утечки газа в системе газоснабжения дома).

Таким образом, к 1 марта 2006 года органы местного самоуправления до-лжны были получить от собственников каждого многоквартирного дома ответы на следующие вопросы: 

- каким способом и кем будет управляться многоквартирный дом, располо-женный по конкретному адресу;

- что представляет собой общее имущество собственников (в том числе и земельный участок, оформленный надлежащим образом: его границы, размеры, номер в земельном кадастре);

- что предполагают делать собственники с общим имуществом дома, чтобы поддерживать его в надлежащем состоянии;

- как рассчитывается стоимость работ и услуг по содержанию и ремонту дома и какова эта стоимость;

- как будут собственники контролировать реализацию того, что наметили.
Эта информация была важна не только для территориальных органов исполнительной власти, Правительства и Мэра Москвы, несущих по закону ответственность за безопасность жилища (статья 1, часть 1 ЖК РФ), но и для самих собственников помещений, которым по всем этим вопросам предстояло принять решение на общем собрании, в том числе про-водимом и в форме заочного голосования. К сожалению в полном объеме эта проблема не была доведена до сведения ВСЕХ собственников и не была разъяснена ее значимость ВСЕМ собственникам.

Поэтому в значительном числе случаев не активные и не сознательные собственники, не понявшие открывшейся по закону перед ними возмож-ности, своими правами по выбору варианта формы управления многоквар-тирным домом, к сожалению, - НЕ ВОСПОЛЬЗОВАЛИСЬ.

В первую очередь эта информация была важна инициаторам проведения собрания. Если на какой-либо вопрос из выше оговоренного перечня собствен-ники в письме-уведомлении в органы местного самоуправления не ответили или не смогли ответить, органы исполнительной власти имели полное право считать вопрос выбора способа управления в конкретном доме до конца не ре-шенным и не реализованным. И, соответственно, имели право сами выбирать для данного дома управляющую организацию.
В большинстве случаев этим правом они ВОСПОЛЬЗОВАЛИСь.
5. Как организовать подготовку и проведение общего собрания

5.1. Какие принципы нужно знать и соблюдать,

чтобы общее собрание прошло успешно
Принцип 1. Полная гласность и открытость.

Основной и первый организационный принцип для успешной подготовки и проведения собрания - полная гласность деятельности, открытость работы его инициаторов, регулярное, полное и объективное информирование о своей ра-боте будущих участников собрания. Только полная и доступная прозрачность целей и всей без исключения деятельности по ее достижению будут способ-ствовать инициаторам собрания нахождению в доме единомышленников и по-иску правильных решений по управлению общим имуществом собственников.

Принцип 2. Постоянное расширение числа единомышленников иници-аторов собрания по мере приближения ко дню его проведения.
Все инициаторы собрания должны понимать, что по мере приближения к собранию круг их единомышленников должен расширяться. Это должны быть не только единомышленники, но и соучастники, то есть люди не только раз-деляющие точку зрения инициаторов, но и практически делающие свой вклад в общее дело подготовки собрания. Такое участие будет добавлять новые камни в фундамент будущего самоуправления.

Инициаторам нельзя самоизолироваться, отгораживаться от других собст-венников, считать себя эдакими посвященными, которым открылась истина и чьи деяния не нужно знать другим. Такая позиция оттолкнет от инициаторов их возможных единомышленников, вызовет подозрение и недоверие других соб-ственников. Даже если люди придут на собрание, добиться на нем согласо-ванного решения в этом случае будет трудно. Каждый «начнет тащить одеяло на себя», не слушая мнение других, особенно - дискредитировавших себя инициаторов. Собрание может затянуться, а собравшиеся будут искать новых лидеров.

Принцип 3. Все основные решения по управлению домом должны быть сформированы у большинства собственников еще до собрания.

Неправильно сразу приглашать собственников на собрание, предварите-льно не поговорив с ними о его цели и возможных путях ее достижения.

Детальное обсуждение основных проблем по управлению домом и путей их решения должно закончиться на стадии подготовки собрания. К этому моменту большинство собственников должно сознательно и твердо придержи-ваться единой позиции по главным вопросам; собрание же должно лишь фор-мально зафиксировать количество сторонников различных точек зрения и при-нять окончательное решение, удовлетворяющее большинство участников.

Этот принцип особенно важен при большом числе собственников, когда общее собрание организовать особенно сложно, и оно может собираться доста-точно редко (не более 1 раза в год). Правильной стратегией инициаторов будет обсуждение и снятие всех острых вопросов до собрания. Пусть споры будут на улице, на лестничных площадках, в подъездах, но никак не на общем собрании. Пусть страсти и сомнения останутся за стенами помещения, где оно будет про-водиться. Собрание в основной своей массе собственников должно быть моно-литно, убежденно и непоколебимо в отношении принимаемых решений.

Здесь уместно сравнение с выборами в представительные и исполнитель-ные органы власти, когда агитация заканчивается до дня голосования. Разница лишь в том, что результаты голосования на общем собрании в доме достаточно быстро и заметно могут повлиять на условия жизни его жителей, а выбранный депутат быстро забывает о данных им обещаниях.

Кроме того, если жители дома ошиблись в своем решении, то они могут и быстро исправить свою ошибку, проведя новое общее собрание в любое время и приняв новые решения. Ошибку с выбором, например, депутата в Государ-ственную Думу РФ можно исправить только через 4 года, да и то, вряд ли это заметно повлияет на жизнь конкретного дома и отдельной семьи.
Принцип 4. Мелочей при подготовке и проведении собрания не бывает.
Даже один оставленный без внимания человек или непродуманный мо-мент могут испортить настроение многим, а несколько организованных человек способны просто сорвать собрание. Поэтому организация проведения собрания требует исключительно тщательной подготовки.
Принцип 5. Врагов в одном доме не должно быть, могут быть разные мнения.
Особое внимание при подготовке собрания должно быть оказано «оп-позиции» или сторонникам точки зрения, отличной от мнения большинства по-тенциальных участников собрания. Непогашенные угли сомнения у нескольких человек способны разгореться в пламя, которое поглотит все труды инициа-торов собрания. 
Причем пламя противодействия большинству со стороны оппозиции раз-горается по мере увеличения давления на меньшинство, категорического неп-риятия большинством другой точки зрения, по причине неэтичного поведения организаторов, необоснованного лишения права голоса и т.п.

Врагов на собрании не должно быть, могут быть разные интересы и дру-гие точки зрения, их нужно хорошо знать и по возможности максимально и в корректной форме учесть при принятии общих решений.

Принцип 6. Все собственники равны в своих правах.
Все собственники в доме имеют равные права и они должны быть фак-тически обеспечены. Не одинаково только количество голосов, которым обла-дает каждый конкретный собственник при принятии общих решений. Это количество зависит от размера доли собственника в общем имуществе, которая пропорциональна общей площади помещений, находящейся в собственности конкретного собственника.
Принцип 7. Чтобы правильно решать нужно достаточно знать.
Каждый собственник должен быть достаточно информирован о своих правах и обязанностях, о проблемах, требующих решения, чтобы свободно и сознательно принять необходимые решения по управлению домом.

5.2. От чего зависит объем подготовительных работ к собранию
Перечень и порядок подготовительных работ при организации прове-дения общего собрания зависит от многих исходных факторов.

Основными являются:
- степень предварительной организованности собственников помещений в многоквартирном доме. Одно дело, если жители дома малоактивны и давно или никогда не собирались вместе для обсуждения общих вопросов, другое - когда собственники создали жилищное объединение, например, ТСЖ, которое не первый год самостоятельно управляет многоквартирным домом;

- количество собственников в доме;

- возрастной состав, однородность собственников по уровню образования и материальной обеспеченности;

- доступность собственников для осуществления информационного обме-на их с инициативной группой;

- техническое состояние дома, количество и острота проблем, связанных с содержанием и ремонтом общего имущества собственников, а также наличия и существа конфликта между собственниками, размера и активности конфлик-тующих групп, авторитета неформальных лидеров этих групп.

5.3. Кто может быть инициатором проведения

общего собрания собственников помещений
В соответствии с законом инициаторами собрания могут быть: 

- любой собственник или его официальный представитель,

- группа собственников или группа собственников и их официальных представителей (инициативная группа).
Лучше, если в качестве инициаторов общего собрания будут выступать люди, уже известные в доме, например, пользующиеся доверием, уважением старшие по дому и подъездам, члены домкомов, советов территориальных об-щин, правлений ТСЖ, ЖК и ЖСК, общественных объединений.
5.4. Как собрать инициативную группу
по проведению общего собрания собственников
Возьмем самый сложный случай, когда в доме нет группы инициаторов собрания, а за его инициацию берется собственник, не имеющий опыта созыва собрания и работы с людьми.
Лучше всего работать не одному, а постараться собрать инициативную группу.

Почему?

Во-первых, потому, что доверия и уважения к деятельности группы лиц со стороны остальных собственников будет больше;

Во-вторых, будет легче и быстрее решать множество необходимых организационных вопросов.

Кроме того, инициативная группа собственников - более точный индика-тор настроений и интересов всех собственников в доме. Совещание и принятие решений в группе - это уже мини собрание и первая ступенька к полномочному общему собранию собственников.
Желательно, чтобы в инициативную группу вошли известные в доме, уважаемые и обладающие авторитетом собственники, при этом – преимущест-венно постоянно в нем проживающие. Это могут быть граждане, занимающие активную жизненную позицию и известные своей защитой общественных ин-тересов жителей, неоднократно обращавшиеся в органы власти с жалобами и предложениями, в том числе по жилищно-коммунальным вопросам, использо-вания жилых, нежилых помещений, придомовой территории.

В инициативной группе всегда полезны собственники, которые обычно одними из первых приходят на весенний субботник по уборке двора и посадке зеленых насаждений или звонят в диспетчерскую о неисправности домофона, лифта, отсутствии света в доме, нарушении работы коллективной телевизион-ной антенны, наличии мусора и грязи в подъезде, делают замечания наруши-телям общественного порядка.

Важно, чтобы члена инициативной группы знало еще несколько человек в доме. Это может быть любитель животных, автолюбитель, сторонник и про-пагандист здорового образа жизни, занимающийся бегом или делающий физза-рядку в ближайшем сквере или парке, регулярно играющий там же в шахматы или шашки, футбольный болельщик и т.п.

Инициаторы собрания должны уметь не только говорить, но и слушать, быть людьми образованными и воспитанными.
Первоначальный размер инициативной группы может быть 3-5 человек.

В последующем размер группы может быть увеличен. Желательно, чтобы в нее вошли собственники, проживающие в квартирах, расположенных в раз-ных подъездах дома. Этим будет обеспечено неофициальное представительство интересов собственников по подъездам и исходно снят вопрос об ущемлении интересов собственников подъездов, не представленных в инициативной групп-пе. Одним из подходов к формированию инициативной группы может быть фо-рмирование ее по принципу знакомства одних собственников с другими. Дру-гим подходом может быть сбор желающих путем обращения первичного ини-циатора ко всем собственникам с помощью объявления или опросного листа с последующим дополнительным отбором инициативной группы из числа канди-датов, то есть высказавших желание работать в группе.

Объявления можно разместить на подъездах или разнести (как и оп-росные листы) по почтовым ящикам. Содержание объявления может быть примерно таким:

Дорогие соседи!

Для подготовки общего собрания собственников помещений нашего дома по вопросу выбора способа управления домом в соответствии с Жилищным ко-дексом Российской Федерации формируется инициативная группа.

Приглашаем в состав группы собственников помещений, которые имеет опыт организационной, общественной работы, тех, кому не безразлична судьба нашего дома.
Если вы готовы работать в группе, сообщите короткую информацию о себе в этом объявлении и опустите его в почтовый ящик кв. №_____________
Фамилия, имя, отчество_________________________________________
Квартира №___, домашний или другой контактный телефон__________
Возраст_____________
Место работы и занимаемая должность____________________________
Выполнявшаяся или выполняемая общественная работа______________
Сбор инициативной группы  (число и месяц) 200… года в … часов в кв. №______
Житель кв. №____ Иванов Иван Иванович,

телефон №__________________.

5.5. Что и как должна делать инициативная группа
Чем чаще и качественней инициаторы собрания будут давать инфор-мацию о своей работе, тем больше будет доверие к ним со стороны других собственников и тем успешней пройдет подготовка и само собрание.
На первом заседании инициативной группы необходимо:

- выбрать старшего группы;

- разработать план подготовки и проведения собрания;
- распределить обязанности между членами инициативной группы (в том числе договориться, кто будет хранить документацию, писать тексты информа-ционных листков, делать тираж рассылаемой собственникам информации, осу-ществлять его рассылку и т.д.), согласовать место и время следующего засе-дания группы;

- решить, кто и что должен сделать к следующему заседанию.

При подготовке и проведении общего собрания собственников помеще-ний мелочей не бывает, поэтому план работы инициативной группы должен быть проработан особенно тщательно. Даже единичная ошибка, связанная, нап-ример, с не оповещением о проведении собрания одного из собственников, мо-жет перечеркнуть всю предварительно проделанную работу, если, например, этот собственник захочет опротестовать в суде принятые на общем собрании решения.
Непродуманность или отсутствие у инициативной группы конкретных предложений по выносимым на общее собрание вопросам, либо твердой пози-ции при принятии решений, гибкости при наличии разных точек зрения - все это может вызвать на собрании длительную дискуссию и, как итог, отсутствие кворума при голосовании и невозможность принятия необходимых решений.

Срыв собрания вызовет у людей раздражение, неудовлетворенность рабо-той инициативной группы и потребует в дальнейшем более значительных уси-лий для сбора нового собрания, возможно, со сменой состава первоначальной инициативной группы.

5.6. Что должно быть отражено в плане работы

инициативной группы
В плане должны быть: последовательность действий, этапы, направления и содержание выполняемых работ с указанием сроков и ответственных испол-нителей, источников и объемов финансирования отдельных работ.
Всю работу инициативной группы разделяют на два основных этапа: подготовка к собранию и проведение собрания.
В примерный перечень работ инициативной группы на этапе подготовки к собранию входит: 

- сбор информации о собственниках, составление предварительного, а затем окончательного списка собственников;
- сбор комплекта технической и бухгалтерской документации, необходи-мой для управления многоквартирным домом;
- информационно-разъяснительная и пропагандистская работа с собствен-никами;
- составление описания общего имущества собственников;
- расчет стоимости жилищных услуг;
- определение возможных поставщиков коммунальных услуг, выяснение условий поставки и составление проектов договоров на предоставление услуг;
- определение источников финансирования содержания и текущего ремо-нта общего имущества собственников, составление годовой сметы доходов и расходов на управление, содержание и ремонт дома;
- расчет примерной стоимости и определение источников затрат на про-ведение капитального ремонта дома (при необходимости его срочного прове-дения);
- предварительное обсуждение с собственниками вопроса о выборе спо-соба управления домом и проведение рейтингового голосования;
- если в качестве управляющей организации планируется: 


- создание ТСЖ, то необходимо подготовить список кандидатур в состав правления, на должность председателя, в состав ревизионной комиссии, проект устава;

- привлечение частной или государственной управляющей органи-зации, то подготовить предварительный список таких организаций, переговори-ть с их представителями об условиях договора управления и подготовить его проект;

- непосредственное управление домом со стороны собственников, то необходимо продумать, кто из них будут старшим в этой работе и кто будет хранить у себя документацию;
- обсуждение и принятие решения о форме проведения общего собрания (путем совместного присутствия собственников в одном помещении или путем проведения заочного голосования);
- выбор и подготовка помещения для собрания;
- назначение даты проведения собрания;
- подготовка бюллетеней для голосования, регистрационных листов для регистрации собственников, пришедших на собрание, проекта протокола собра-ния, выбор ответственных лиц за выполнение тех или иных обязанностей не-посредственно на собрании;
- уведомление собственников о проведении собрания с приглашением принять в нем участие.
Как видно из этого списка, подготовительный этап начинается со сбора информации о собственниках и заканчивается их приглашением на собрание. Таким образом, приглашение собственников на собрание возможно лишь тогда, когда вся вышеуказанная подготовительная работа закончена в полном объеме и есть полная уверенность в том, как может проголосовать большинство собственников.
В принципе подготовительный этап может начинаться и с создания ини-циативной группы, то есть проект плана работы может писать и единственный (первичный) инициатор проведения общего собрания. Затем этот план до-рабатывают с участием других членов инициативной группы.
Суть подготовительного этапа в том, чтобы, получив подробную инфор-мацию о доме (объекте управления) и собственниках (субъекте управления или управляющем органе), выработать стратегию (способ) управления домом, а также провести все необходимые организационные мероприятия для голосова-ния по выбранной стратегии.
5.7. Почему важна и нужна

надежная информация о собственниках
На подготовительном этапе сбор достаточно полной и надежной ин-формации о собственниках является самой важной работой. Получение та-кой информации позволит не только правильно построить информационно-ра-зъяснительную работу с ними, хорошо организовать и успешно провести общее собрание, но и в дальнейшем рационально использовать интеллектуальный, профессиональный, материальный, физический и организационный потенциал каждого из них для эффективного управления домом, поможет избежать или быстро погасить внутридомовый конфликт, создать в доме атмосферу добросо-седства и взаимопомощи.
5.8. Что необходимо и желательно знать о собственниках
В перечень сведений о собственниках целесообразно включить:
- номер квартиры (нежилого помещения);

- фамилия, имя, отчество (для юридических лиц - название организации, предприятия, учреждения, координаты учредителей, вышестоящей структуры);

- общая площадь помещения (ий) собственника, размер его доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме (долю ка-ждого собственника или, что тоже самое - количество его голосов, определяют как частное от деления общей площади помещений, находя-щихся в его собственности на сумму общих площадей (жилых и нежилых), находящихся в собственности всех собственников дома; обычно эту долю выражают в процентах, для чего вышеуказанное частное от деления двух площадей умножают на 100%; сумму площадей жилых и нежилых поме-щений, находящихся в собственности в доме, определяют по экспликации (перечень помещений дома), выдаваемой бюро технической инвентариза-ции, БТИ);

- количество проживающих в жилом помещении (количество работаю-щих в нежилом помещения и вид деятельности фирмы, в нем размещенной);

- состав семьи собственника;

- наличие права на получение льгот и жилищных субсидий на оплату жилищно-коммунальных услуг и фактическое получение этого вида государст-венной помощи;

- наличие и размер задолженности по оплате жилищных и коммунальных услуг и возможные причины ее возникновения;

- информация о страховании помещения;

- когда и где постоянно зарегистрирован;

- с какого года проживает в Москве, откуда прибыл в город;

- телефон домашний, служебный, мобильный;

- адрес фактического проживания;

- пол;

- возраст;

- серия, номер, дата выдачи паспорта гражданина;

- серия, номер, дата выдачи свидетельства на право собственности;

- образование;

- место работы, занимаемая должность;

- увлечения (хобби): животные, садоводство и огородничество, автомо-биль, мотоцикл, туризм, рыбная ловля, охота, бег трусцой и физзарядка на открытом воздухе, коллекционирование и другое.
5.9. Как и где получить информацию о собственниках
Часть интересующей инициативную группу информации может быть по-лучена в едином информационно-расчетном центре (ЕИРЦ), где формируется единый платежный документ по оплате ЖКУ, районном ДЕЗе и паспортном столе путем письменного запроса в районную управу на имя главы управы. На направленный в указанные инстанции запрос может быть получена информа-ция о количестве собственников, их паспортных данных, кто постоянно заре-гистрирован в доме, реквизитах (номер, серия, дата выдачи) свидетельства на право собственности, площади помещения и доли в праве общей собственности на общее имущество собственников, количестве проживающих в каждой квар-тире, задолженности по оплате ЖКУ, получении льгот и жилищных субсидий, пользователе и собственнике нежилого помещения.
На основе этих данных составляют предварительный список информации о собственниках, который нельзя считать окончательным, он требует уточнения и дополнения.
Другую часть информации о собственниках можно получить путем про-ведения поименного опроса собственников, проводимого как путем рассылки опросных листов по квартирам (через почтовые ящики или непосредственно в руки), так и путем проведения интервью, когда данные в опросный лист за-полняет член инициативной группы со слов собственника, давая возможность собственнику после заполнения листа проверить внесенные в лист сведения и подтвердить их своей личной подписью. Интервью обычно применяют в слу-чаях, когда собственника сложно застать дома (в этом случае интервью прово-дят по телефону) или собственнику трудно самому записывать необходимые сведения в рассылаемый опросный лист в силу возраста и болезни.
При этом в опросный лист могут быть включены вопросы для получения информации, которую запрашивают в территориальных органах исполнитель-ной власти (районных управах, префектуре). Это позволит, с одной стороны, уточнить данные, полученные из государственных структур, а с другой - расширить список сведений о собственниках.
Необходимо понимать, что получение информации непосредственно у собственников всегда полезно. Это дает возможность инициаторам лично поз-накомиться с каждым, установить партнерские и человеческие отношения и не насторожит собственников, если инициаторы будут собирать информацию то-лько через официальные каналы, как говорят «за спиной» у собственников.
Собственник имеет законодательное право на определенные вопросы из приведенного перечня не отвечать, если сведения эти конфиденциальны или представляют собой государственную или корпоративную тайну.
При опросе собственников можно выяснить степень их информирован-ности о проводимой в городе реформе ЖКХ, отношение к созданию в доме жи-лищного объединения, о возможности участия в выборных органах, создавае-мых в доме, увлечениях, готовности использовать свои профессиональные знания, способности и навыки при эксплуатации дома (важны прежде всего такие профессии как экономист, бухгалтер, строитель, архитектор, менеджер, психолог, энергетик, сантехник, электрик, плотник).
Проанализировав опросные листы, можно переговорить дополнительно с теми собственниками, которые выразили желание активно сотрудничать с ини-циативной группой и получить дополнительную информацию о возможностях этих собственников
5.10. Какую информацию и документы

о своем многоквартирном доме

должна получить инициативная группа
Сбор документации о доме или об объекте управления - это вторая после сведений о собственниках (или субъектах управления) важнейшая работа на подготовительном этапе.
Инициативную группу должна интересовать, в первую очередь, градост-роительная, техническая и бухгалтерская документация, в том числе:
- технический паспорт на дом (год постройки, количество этажей, подъ-ездов, физический износ основных строительных конструкций, время и вид проводимого капитального ремонта, материал стен, перекрытий, назначение помещений, поэтажные планы и другая информация);

- технические заключения по результатам технических обследований дома, выполненных в разные годы, в связи с проводимым полным или вы-борочным капитальным ремонтом, акты, справки по техническому состоянию здания, отдельных помещений и конструктивных элементом в связи с проводимыми техническими осмотрами или обращениями жителей дома;

- проекты организации строительства и производства строительно-монта-жных работ при строительстве дома;

-акт приемочной комиссии дома с перечнем выявленных недоделок и сведения об их устранении;

- план (границы) земельного участка;

- перечень работ, проводимых в доме по его содержанию и ремонту в последний год эксплуатации;

- копии договоров и акты выполнения работ подрядными организациями.
Часть требуемых документов в соответствии с установленным в городе порядком должны предоставить специалисты управ районов на основании пи-сьменного запроса членов инициативной группы. Другую часть информации (например, проекты организации строительства и производства строительно-монта-жных работ при строительстве дома) достают сами члены инициативной группы, обратившись в Москомархитектуру и к районному архитектору, в том числе и за собственные средства.
5.11. Каково значение информационной работы

с собственниками и как ее организовать
Если получение информации о собственниках и многоквартирном доме - это необходимые условия успешной подготовки и проведения общего соб-рания, то информационно-разъяснительная и пропагандистская работа с ними - это достаточное условие.
Информировать жителей одного дома и просто, и сложно одновременно.

Просто - из-за территориальной близости собственников, единой цели и задач (общий дом).

Сложно - из-за большого количества собственников и их различий по возрасту, полу, уровню образования и обеспеченности, психологическим особе-нностям, политическим взглядам, мировоззрению, разного уровня знаний по действующему законодательству и уровня культуры, разного представления о таких понятиях как «комфортные условия проживания», «качество жилищно-коммунальных услуг» и др.

Информацию собственникам необходимо излагать простым, ясным язы-ком, она должна содержать известные большинству понятия и расшифровывать новые, а также побуждать интерес к получению новой порции сведений по рассматриваемому вопросу.
При проведении информационной работы необходимо учитывать нали-чие практически в каждом многоквартирном доме трех основных групп собст-венников:
- потенциальные и активные сторонники деятельности инициативной группы;
- колеблющиеся;
- потенциальные и активные противники всяких перемен (в силу возраста и убеждений). 

Каждая из названных групп требует особого подхода и особых форм при проведении информационной работы.
Управление многоквартирным домом - в значительной степени управ-ление живущими в нем людьми. Хорошо проработанные планы по сохранению дома и улучшению условий проживания могут разбиться или, по крайней мере, значительно измениться при твердом противодействии их выполнению даже со стороны одного из собственников.

Поэтому, ориентируясь на мнение большинства собственников, инициа-торам общего собрания необходимо быть особенно внимательным к мнению меньшинства и прежде всего его лидера. Нельзя игнорировать их мнение, а тем более - обострять отношения. Каждый промах членов инициативной группы, даже незначительный, будет под внимательным надзором оппонентов.
Основная задача членов инициативной группы при проведении инфор-мационной работы состоит не только в побуждении собственников к принятию участия в общем собрании, но и, прежде всего, к сознательному выбору оптимального для данного дома способа управления им.
5.12. С чего начинать

информационную работу с собственниками
Информационно-разъяснительную работу проводят с использованием ра-зных форм:

- информационные листки, рассылаемые через почтовые ящики;

- выпуски плакатов, развешиваемые на видных местах;

- информационные стенды;

- личные беседы членов инициативной группы с отдельными собствен-никами в специально отведенное время;

- организации собраний в подъездах и вечеров «вопросов и ответов», которые можно проводить в помещениях разных общественных организаций или помещениях по проведению работы с детьми и подростками, расположе-нных в этом же многоквартирном доме или в соседних домах. Об использова-нии этих помещений нужно предварительно договориться с ответственными лицами (их арендаторами или собственниками).
Одним из первых информационных листков может быть листок со све-дениями о доме и его собственниках.
В листке, во-первых, необходимо сообщить, что в доме начала работу инициативная группа собственников по подготовке общего собрания по выбору способа управления домом (указать ФИО членов группы, номера квартир и контактные телефоны), которая занимается проведением информационно-разъяснительной и организационной работы. Попросить желающих оказать по-мощь инициаторам и сообщить сведения о себе.
Желательно дать общие сведения о доме (год постройки, архитектор, ге-неральный подрядчик строительства, историческая судьба дома, кто из извест-ных людей в доме жил или живет) и придомовой территории (как исполь-зовали территорию в прошлом), техническом состоянии дома, основных проб-лемах (что требует срочного ремонта), пользователях и владельцах нежилых помещений, коммерческом использовании общего имущества собственников, инвестиционной привлекательности дома.
Прежде всего, интересны сведения из истории дома и прилегающей тер-ритории. Информация о месте жительства - это питательная среда, в которую «пускают корни» жители дома. По мере погружения в нее безличный дом из каменного серого сооружения превращается в «одушевленное существо» со своими бедами и радостями. Появляется желание помочь дому, разделить его судьбу со своей.
Для получения дополнительных сведений о доме необходимо поработать в городском архиве, поискать материалы в публичной библиотеке, побывать в Москомархитектуре, в отделе строительства управы района, у районного ар-хитектора, побеседовать со старожилами дома.
Говоря в информационном листке о его жителях, можно сообщить: сколько всего человек проживает в доме, в том числе постоянно, сколько из них «старожилов» и «коренных москвичей» (то есть сколько лет проживают в данном доме и в городе Москве), возрастной состав, количество мужчин и женщин, детей дошкольного и школьного возраста, образование жителей, сколько из них получают льготы и жилищные субсидии, а также дать более подробные сведения о наиболее интересных и известных людях, а также членах инициативной группы.
5.13. Как убеждать собственников

принять участие в общем собрании
Лучше всего членам инициативной группы сформировать информацион-ное сообщение на 20-30 минут, которое довести до собственников, собирая их на этажах или в подъездах. Предварительно необходимо указать время и место проведения такого информационного сообщения (беседы), тему и сведения о выступающем. После лекции попросить задать вопросы, кратко отметить их со-держание в записной книжке, дать короткие ответы на наиболее простые и, попрощавшись с собственниками, попросить остаться желающих получить бо-лее подробные ответы на свои вопросы и ответы на сложные вопросы.

Первую пробную беседу целесообразно провести с участием всех членов инициативной группы и небольшого числа наиболее активных и подготовлен-ных собственников, чтобы по ее итогам сделать необходимые корректировки в изложении материала, и, как говорят, «обкатать материал». Это поможет в да-льнейшем при изложении материала другими членами инициативной группы избежать типичных вопросов и ошибок.
Подобные встречи можно проводить отдельно с пенсионерами, регулярно собирающимися на скамейках в сквере или возле дома, с мамашами, гуляю-щими с детьми в парке, или с собственниками, выгуливающими своих собак. Очень важно всегда подстроиться под режим труда и отдыха собственников, чтобы не сильно его изменить.
Хорошие результаты дает работа с людьми по принципу «от двери к две-ри», когда член (или несколько членов) инициативной группы обходит помеще-ния всех собственников определенной части дома. Это весьма надежный метод убеждения и приобретения сторонников.

При виде живого человека, а не листка бумаги с рекламным текстом, соб-ственники с бóльшей готовностью и желанием выслушают агитатора и отнесут-ся положительно к предложению принять участие в собрании. Такой индиви-дуальный подход при работе с собственниками демонстрирует заботу о них, льстит им и придает ощущение своей значимости.

Распределяя квартиры для проведения агитационной работы, необходимо привязывать их к месту проживания соответствующих членов инициативной группы. Выбор времени посещения собственника следует заранее согласовать по телефону, выбирая для этого выходной день или рабочий, но не поздно ве-чером. Не лишним будет и заблаговременно заглянуть в программу телевизион-ных передач, чтобы не помешать собственникам посмотреть любимый сериал или футбольный матч.

Однако такой метод убеждения трудоемок, требует значительного време-ни и подготовленных агитаторов.

В зависимости от контингента собственников работу по их убеждению можно проводить в несколько этапов, по завершении каждого из них формируя группы слушателей, требующих дополнительного обучения. В конечном счете останутся единицы, с которыми следует побеседовать дополнительно. Необхо-димо иметь в виду, что информирование, а особенно, убеждение людей, - слож-ная работа. Поэтому беседы должны проводить люди, имеющие в этом опыт и минимальные педагогические способности. 

После завершения этапа убеждения собственников члены инициативной группы должны быть надежно уверены, что подавляющее большинство собст-венников понимают, зачем им надо прийти и что сделать на общем собрании.
5.14. Когда и как приступать к выяснению мнения собственников

в части выбора способа управления многоквартирным домом
По завершению периода информационных бесед с собственниками (их «обучения») можно выпускать следующий информационный листок о сравне-нии разных способов управления многоквартирным домом вообще и возможно-сти их применения к конкретному дому.
Следующим шагом в информационной работе может быть выпуск инфор-мации о кандидатурах в выборные органы, создаваемые собственниками для управления домом. Кроме личных сведений, помещаемых с согласия потенции-альных лидеров, можно кратко описать программу каждого из них по улучше-нию условий проживания в доме. Важно при этом, чтобы люди не просто обе-щали «золотые горы», а предлагали, что, как и за какие средства собираются делать.
Примерно через неделю после размещения данной информации (с испо-льзованием стенда или в виде информационного листка) целесообразно провес-ти рейтинговое голосование собственников по их предпочтениям в части вы- бора способа управления и кандидатур в выборные органы. Организовать такое голосование можно путем проведения поименного анкетного или телефонного опроса, либо применяя упрощенную процедуру голосования с использованием списка собственников и вариантов ответов на стандартные вопросы или бюл-летеней, опускаемых в урны, размещаемые в подъездах.
Итоги подобного, как его называют, «рейтингового голосования» можно поместить на информационном стенде или разместить в листовках, более под- робно остановившись на программах действия кандидатов в выборные органы, набравших наибольшее число голосов.
Необходимо помнить, что в размещаемых информационных материалах каждое следующее публичное действие членов инициативной группы должно быть привязано по времени к последующему, а интервалы между этими дейст -виями не должны превышать 1-2 недели. Таким образом, собственники будут знать, что работа инициативной группы не замирает, и будут специально отс -леживать каждый следующий информационный материал.
Общий настрой всех информационных материалов должен быть оптимис- тическим. Объем одного информационного листка не должен превышать 1-2 страницы (лист с оборотом). К более подробным сведениям о доме информа-ционные листки должны отсылать желающих в специальное помещение, где собирается инициативная группа, оборудована библиотечка и информационные стенды. Приходящим в помещение сбора и работы инициативной группы не-обходимо разъяснять правила пользования общедоступными информационны-ми материалами.
Полная прозрачность работы инициативной группы, достигаемая с помо-щью хорошо поставленной информационной работы будет профилактикой воз-никновения нежелательных слухов (как правило, суть этих слухов заключается в поиске корыстных интересов у членов инициативной группы: «Если они этим занимаются, значит - хотят на этом что-то иметь»), выстраивая доверительные отношения между инициаторами проведения общего собрания и остальными собственниками.

По завершению информационно-разъяснительной работы целесообразно провести предварительные собрания собственников по подъездам (минисобра-ния), на которых обсудить возможные способы управления домом, а также ка-ндидатуры в выборные органы. Основная цель этих собраний - снять остающи-еся сомнения больших групп собственников по вопросу выбора способа управ-ления домом, ближе познакомить людей между собой, «обкатать» будущих формальных лидеров собственников, провести тренировку по организации ос-новного общего собрания собственников.

При попытках проведения на собраниях контрпропаганды со стороны оп-понентов членам инициативной группы необходимо оперативно реагировать обстоятельными, по существу и корректными ответами на все вопросы и ар-гументы, замечания и реплики.

В преддверии этих собраний можно выпустить информационный листок с предварительным расчетом стоимости жилищных услуг, проектом годовой сметы доходов и расходов на управление домом, указанием источников фи-нансирования.
Итоги собраний по подъездам можно поместить на информационный стенд. При этом обязательно отмечать альтернативные точки зрения по обсуж-давшимся вопросам, чтобы успокоить «оппозицию» в части свободы пропаган-ды своих взглядов. При этом важно находить веские контраргументы и не пе-реходить на личные особенности оппонентов.
Итоги собраний по подъездам должны показать, насколько успешно про-шла подготовка к общему собранию собственников. Самое главное, чтобы по-сле данного этапа оставалось минимальное число противников или сомневаю-щихся в способе управления домом, которому отдали предпочтение большин-ство собственников.

Нецелесообразно выходить на общее собрание и назначать дату его про-ведения, если количественное соотношение собственников с существенно отли-чными точками зрения примерно равно. При такой ситуации следует продол-жить информационную работу, делая ставку на индивидуальный подход, встре-чаясь с неформальными лидерами оппонентов и членами групп их поддержки. При достаточно твердой и аргументированной позиции оппонентов постараться найти компромисс.
Можно считать, что информационно-разъяснительная работа закончена, когда по итогам собраний в подъездах имеется перевес мнения большинства над меньшинством не менее, чем на 10% голосов. При этом желательно, чтобы этот перевес был не только (и не столько) в праве на общее имущество, но и в количестве собственников, чтобы люди не считали, что их «задавили массой голосов», а не аргументами. Это всегда обидно.
5.15. Какой форме принятия решения собственниками

по выбору способа управления многоквартирным домом

отдать предпочтение
Форма проведения общего собрания (общее собрание путем совместного присутствия собственников в одном помещении или заочное голосование) зависит от ряда факторов:
- количества собственников;

- физической возможности собрать на собрание большинство собствен-ников (живут в других районах города, за границей, загружены работой, бо-льны, связаны семейными обязательствами);

- наличием подходящего помещения для проведения собрания;

- качества проведенной информационной работы;

- соотношения основных и отличных точек зрения по выбору способа управления и организованности групп собственников, придерживающихся раз-ных взглядов.
Проведение общего собрания собственников путем совместного присут-ствия в одном помещении целесообразно тогда, когда реально собрать больши-нство собственников в один и тот же день и когда его организаторы надежно уверены в принятии необходимых решений по вопросам повестки дня.
При прочих равных условиях принятие решения собственниками по вы-бору способа управления в многоквартирном доме в виде заочного голосования менее предпочтительно, чем общее собрание. Если собственники исходно мало знакомы и слабо организованы, общее собрание даст возможность сделать в этом направлении необходимый шаг, а заочное голосование в этом случае практически ничего не изменит. Кроме того, в заочном голосовании есть некая скрытность, оно исходно содержит сомнение в достоверности будущих итогов голосования по вопросу выбора способа управления. Эта процедура менее прозрачна.
Вместе с тем, применение заочного голосования практически неизбежно при невозможности сбора большинства собственников в одном и том же поме-щении и одно и то же время. Эта форма проведения собрания собственников может быть использована инициативной группой тогда, когда они не хотят вынуждать надежное и убежденное большинство слушать уже известные аргу-менты явного меньшинства и тратить на это время. Наконец, такая форма голо-сования может быть применима, если инициаторы проведения имеют поддер-жку незначительного большинства собственников и сомневаются в твердости их позиции после завершения дискуссии на общем собрании.

Однако, проведение заочного голосования в таком случае должно быть исключением, а не правилом. Для недопущения такой ситуации лучше отло-жить общее собрание и продолжить информационную работу.
5.16. Как выбрать и подготовить помещение

для проведения общего собрания собственников
Территориально место проведения собрания должно быть максимально приближено к месту проживания собственников помещений многоквартирного дома. Чем дальше помещение от дома, тем больше вероятность не прихода на собрание части собственников. При этом надо иметь в виду, что люди пен-сионного возраста более активны в общественном плане, они приходят на соб-рания более организованно и голосуют более единообразно, имея возможность больше общаться в течение дня, когда другие собственники находятся на рабо-те. Желание высказаться у них тоже больше. Они справедливо хотят, чтобы считались с их жизненным опытом, уважали их мнение. Конечно, идеально, когда подходящее помещение расположено непосредственно в многоквартир-ном доме.
Собственники могут сами подобрать помещение и договориться об усло-виях пользования им (оплата аренды, коммунальных услуг, микрофона) или обратиться с этой целью за помощью в управу района.
В качестве помещения для проведения общего собрания может быть ис-пользован кинотеатр, клуб, школа, ВУЗ, конференц-зал управы района, префек-туры, помещение для досуговой работы по месту жительства, помещение обще-ственной организации, наконец - офис любой фирмы. Обычно помещение кон-ференц-зала управы района рассчитано примерно на 50-100 человек, префек-туры административного округа - на 300-400 человек.
Поскольку организовать и провести общее собрание собственников с бó-льшим количеством людей всегда трудно, необходимо принимать меры по воз-можному и порой оправданному уменьшению числа собственников, непосред-ственно присутствующих на собрании. Например, путем делегирования полно-мочий одному из членов семьи, от проживающих в одной коммунальной квар-тире наиболее активному в общественном плане, на одной лестничной площа-дке и даже в одном подъезде. Инициаторы должны позаботиться и о представ-лении интересов одиноких престарелых и больных людей, например, их сосе-дями.
Так, если в приватизированной квартире проживает семья из 5 человек и каждый из них имеет право собственности на эту квартиру, то совсем не обя-зательно всем членам семьи идти на общее собрание собственников. Если их интересы по управлению многоквартирным домом совпадают и у них на этот счет есть общее мнение, то на собрание они могут направить только одного человека - своего представителя, передав ему полномочия по представлению своих интересов путем выдачи доверенности, оформленной в установленном порядке.

Если это не будет сделано, то пришедший на собрание собственник будет представлять только свои интересы тем количеством голосов, которым он рас-полагает лично (в нашем примере - это пропорционально 1/5 площади квар-тиры).
Так как ЖК РФ не запрещает нескольким собственникам делегировать в установленном порядке свои полномочия одному и тому же человеку, то общее собрание может по своей форме вылиться в конференцию с незначительным числом присутствующих и, соответственно, минимальными требованиями к ра-змеру помещения. Однако инициаторы собрания при этом в уведомлении должны извещать собственников об общем собрании, а не о конференции, иначе это будет противоречить ЖК РФ.
Помещение для поведения общего собрания собственников должно быть достаточно просторным, отремонтированным, чистым, иметь хорошую венти-ляцию, освещение, телефонную связь, необходимое количество исправных по-садочных мест, столы для президиума и регистрации участников собрания, туа-лет, гардероб и хорошо отапливаться (при ненастной или холодной погоде).
Организаторы собрания также должны позаботиться о наличии питьевой воды и одноразовых стаканчиков, микрофонах в зале и президиуме, урны для голосования, канцелярских товарах (ручки, бумага). Следует также продумать вопрос охраны помещения и наличия дежурной автомашины на случай непред-виденных ситуаций. Хорошо поставить на видные места (например, стол прези-диума и стол регистрации участников собрания) не слишком большие и доро-гие букеты цветов или цветы в горшках, принесенные из квартир самими соб-ственниками, что создаст непритязательную атмосферу позитивного события.
За 1-2 дня, а также непосредственно за 2-3 часа до начала собрания не-обходимо осмотреть весь маршрут, по которому собственники могут добирать-ся к помещению, где будет оно проходить. Если собрание намечено на вечернее время, то подходы к помещению должны быть освещены, дорожки ровными, а в зимнее время очищены от снега и посыпаны песком. На пути следования людей не должно быть препятствий, мешающих проходу в соответствии с разо-сланной схемой движения к помещению.

Если возникли непредусмотренные препятствия, изменяющие заранее оговоренный маршрут или создающие опасность при движении, следует уста-новить знаки или расставить специальных людей, корректирующих маршрут и предупреждающих об опасности. Такие случаи бывает при разрытии улиц, установки заборов при начале строительства и т.п.

Также не должно возникать проблем у людей перед входом в подъезд, например, таких как сколотая или скользкая ступенька, недостаточное освеще-ние, неизвестный код запорного устройства и др. Указатели и специально выс-тавленные инициаторами собрания люди должны ориентировать приглашен-ных на собрание собственников и в самом здании, в том числе о том, как прой-ти в помещение, где будет проводиться собрание, где происходит регистрация участников собрания, где находятся места общего пользования: гардероб, туа-лет, буфет, место для курения и другие.
Если собственник решился прийти на собрание, то ничто не должно помещать ему это сделать, а также испортить настроение до начала собрания. Наоборот, забота и внимание со стороны организаторов должны поднять это настроение и побудить собственника к уважению их труда и чувству обязан-ности выполнить свой долг надлежащим образом.

Чем тщательнее будет подготовлено собрание и оформлено соответству-ющим образом помещение, чем внимательнее организаторы собрания окажутся к его участникам, тем больше доверия к организаторам будет у тех, чьи голоса они надеются получить в свою поддержку, и тем скорее на собрании устано-вится деловая обстановка.
Инициаторы собрания должны понимать, что чем большее количество собственников они привлекут к подготовке и проведению собрания, тем исхо-дно больше у них будут активных сторонников непосредственно на собрании.

Кроме того, участвуя в такой работе, собственники должны понимать, что это их прямая обязанность (особенно, если это первое собрание), поскольку данная работа проводится для реализации их законных прав и интересов, а инициаторы собрания уже тем, что инициировали данную работу, возложили на себя дополнительную нагрузку и ответственность по сравнению с остальными собственниками.
Необходимо заблаговременно составить смету на все затраты по подгото-вке собрания с учетом возможной помощи со стороны территориальных орга-нов исполнительной власти. Все траты инициативной группы на подготовку и проведение собрания необходимо оформлять официально с получением счетов и чеков, которые затем передать своему бухгалтеру. Это упростит процедуру принятия и реализации решения общего собрания о компенсации данных сред-ств членам инициативной группы (если работа по сбору таких средств не была проведена до собрания). Источники поступления средств на всю подготовите-льную работу должны быть прозрачными, что позволит избежать кривотолков недоброжелателей.
5.17. Какое время считается наиболее подходящим
для проведения общего собрания

и сколько оно может продолжаться
Наилучшее время проведения собрания следующее:
- в теплые месяцы года - в рабочие дни (кроме пятницы, в связи с вы-ездом на дачи) и не ранее 19 часов, но не в выходные дни (с учетом дачного и отпускного сезона);
- в холодное время года - в любой день недели, но лучше в выходной, лу-чше не рано утром и не поздно вечером, примерно, в 10-12 часов.
По продолжительности собрание не должно превышать 1-2 часа, чтобы не возникло утомление, связанное с ним раздражение и неизбежный уход с собрания части собственников с угрозой потери кворума при голосовании, не-обходимого для принятия легитимных (правомочных) решений.

5.18. Когда можно назначать дату

проведения общего собрания
Назначение даты проведения общего собрания собственников помещений - это предпоследний перед уведомлением собственников о проведении общего собрания вопрос, который необходимо решить на подготовительном этапе.

О дате проведения собрания члены инициативной группы договаривают-ся тогда, когда решены все предшествующие вопросы, записанные в состав-ленном ими плане.
В соответствии с ч.4 и ч.5 статьи 45 ЖК РФ инициатор собрания обязан сообщить о проведении собрания не позднее, чем за 10 дней до даты его про-ведения.

В указанный срок сообщение о проведении общего собрания должно быть направлено КАЖДОМУ собственнику конкретного дома заказным пись-мом, если решением общего собрания собственников помещений в данном до-ме не предусмотрен иной способ направления этого сообщения в письменной форме, или вручено каждому собственнику помещения в данном доме под рос-пись либо размещено в помещении данного дома, определенном решением соб-рания и доступном для всех собственников.
5.19. Какая информация должна содержаться в сообщении

о проведении общего собрания собственников
В сообщении должны быть: 

1) сведения о лице (лицах), по инициативе которого (которых) созывается данное собрание;

2) форма проведения данного собрания (собрание или заочное голосова-ние);

3) дата, место, время проведения собрания или в случае проведения дан-ного собрания в форме заочного голосования дата окончания приема решений по вопросам, поставленным на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;

4) повестка дня собрания;

5) порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на собрании, и место или адрес, где с ними можно озна-комиться.
Желательно письма-уведомления в адрес собственников подготовить заранее и направить в адреса в один день. Это избавит инициаторов собрания от вопросов, почему кому-то письмо отправлено раньше, а кому-то позже. Рас-сылка корреспонденции требует знания точных адресов нахождения собствен-ников и определенных финансовых затрат, в том числе и на уведомление о вручении заказного письма.
Необходимые средства на оформление и отправку сообщений собствен-никам должны быть включены в смету работ на подготовительном этапе, а фактические расходы подтверждены счетами и чеками оплаты товаров и услуг. Значительно уменьшить размер потраченных на вышеуказанные цели средств можно путем непосредственного обхода членами инициативной группы квар-тир собственников и личного вручения сообщений под роспись.

В этом случае разносчики сообщений должны также иметь уточненные списки собственников, в которых должны быть отражены следующие сведения: 

- адрес (номер) помещения собственника,

- фамилия, имя и отчество собственника,

- номер, серия и дата выдачи паспорта,

- номер, серия и дата выдачи свидетельства на право собственности,

- площадь помещения,

- размер доли в праве общей собственности на общее имущество собст-венников (количество голосов в %),

- дата вручения уведомления,

- личная подпись собственника.
Список собственников должен иметь название и подписываться инициа-торами собрания.
Следует подчеркнуть, что, если собственниками одного помещения (жи-лого или нежилого) являются несколько лиц, то приглашение направляется ка-ждому из них (например, не одному члену семьи, а всем, кто имеет право соб-ственности на данное жилое помещение).
Разнося сообщения, члены инициативной группы могут непосредственно общаться с будущими участниками общего собрания, уточняя список собствен-ников. Именно по этой причине рассылку сообщений следует делать не ровно за десять дней (датой извещения о проведении общего собрания является дата отправки заказного письма, а не дата его получения собственником), а неско-лькими днями раньше, например, за 20-30 дней до даты проведения собрания.

На более длительный срок увеличивать время рассылки сообщений о со-брании нежелательно, поскольку могут измениться обстоятельства, связанные с его проведением (например, возможность использования помещения для собра-ния, участия в собрании отдельных собственников). Обычно при увеличении срока между направлением сообщения и датой проведения собрания увеличи-вается также число собственников, забывших об этой дате (если инициаторы не предусмотрели сделать напоминание о собрании).
5.20. Достаточно ли одного официального сообщения

в адрес собственников для надежного извещения их

о проведении общего собрания
С точки зрения закона - да, достаточно, однако, учитывая важность ре-шений собрания, а также и сложность его организации и проведения, с целью получения надежного кворума собственников на общем собрании, целесообра-зно, кроме направляемого в адрес каждого собственника официального уведом-ления, сделать также ряд неофициальных приглашений и объявлений о дате и повестке дня общего собрания.

Это могут быть объявления на подъездах и других видных местах. Объявления необходимо повторять при их исчезновении с тем, чтобы они ви-сели постоянно с момента рассылки официальных уведомлений вплоть до дня проведения общего собрания.

Будут полезны также краткие напоминания, рассылаемые через почтовые ящики за 5-7 дней до собрания, а также напоминания по телефону за 2-3 дня. Общаясь по телефону с собственниками, члены инициативной группы могут уточнить их возможное участие в собрании и, в случае необходимости, принять дополнительные меры для увеличения кворума будущих участников собрания.
В сообщении собственнику и в дополнительном приглашении необходи-мо указывать, в какое время будет происходить регистрация пришедших на со-брание.

Если помещение для проведения собрания не находится в самом много-квартирном доме, где имеются помещения собственников, а в другом месте, на объявлении о проведении собрания желательно в дополнении к адресу нарисо-вать также схему поиска указанного адреса, привязывая ее к известным ориен-тирам (станциям метро, проспектам, памятникам, историческим зданиям и т.п.).

Кроме того, необходимо указывать, как добираться до помещения с по-мощью общественного транспорта, например: «От метро «Сокольники» на ав-тобусе №48 до остановки «Больница» (третья остановка).
Приглашение собственников на собрание - исключительно ответствен-ный момент. Здесь не может быть «лишней» работы. Приглашение должно бы-ть надежным, проводиться в разных формах и неоднократно. Собственники до-лжны понимать, что их мнение уважают и ждут на собрании. Недоучет мнения даже одного собственника может перечеркнуть всю работу инициативной гру-ппы и деятельность других собственников по подготовке и проведению общего собрания.
В соответствии с ч.6 ст. 46, собственник помещения в многоквартирном доме вправе обжаловать в суде решение, принятое общим собранием собствен-ников помещений в данном доме с нарушением требований кодекса, в случае, если он не принимал участие в этом собрании или голосовал против принятия такого решения и если таким решением нарушены его права и законные ин-тересы.
5.21. Как организовать регистрацию собственников,

пришедших на собрание
При регистрации каждый собственник должен предъявить регистратору документ, удостоверяющий личность (паспорт), подлинник или нотариально за-веренную копию документа о праве собственности на помещение, а официаль-ный представитель собственника - также доверенность, оформленную в устано-вленном законом порядке.

Регистраторы - специально подобранные люди из числа собственников (неконфликтные, приветливые и умеющие быстро и четко выполнять функции по регистрации, умеющие давать ответы на вопросы справочного характера), имеющие надлежащим образом оформленные списки собственников, должны явиться на свое рабочее место не позднее, чем за 1 час до момента, указанного в сообщении собственникам о проведении собрания. Если кто-то из собствен-ников к этому моменту уже пришел, регистрацию необходимо начинать без промедления. Регистраторов должно быть несколько с таким расчетом, чтобы не возникала очередь более 1-2 человек к одному регистратору.
При регистрации собственников можно использовать несколько вариан-тов осуществления данной процедуры, которые используются в зависимости от количества собственников в доме и желания инициаторов собрания проявить максимум внимания участникам собрания.
Подходя к столу регистрации, собственник должен обратиться: 

1 вариант - к любому свободному в данный момент регистратору. В этом случае у каждого регистратора должен быть полный список собственников;

2 вариант - к тому регистратору, у которого алфавитный указатель начала букв фамилий собственников включает букву начала его фамилии. При этом списки собственников у регистраторов должны включать фамилии собствен-ников в соответствии с алфавитными указателями;

3 вариант - к регистратору, имеющему указатель с номером (номерами) подъезда (подъездов), а также соответствующих им квартир и нежилых поме-щений. В этом случае списки собственников у регистраторов должны иметь привязку к подъездам и номерам жилых и нежилых помещений (или список организаций, являющихся собственниками нежилых помещений). При этом желательно и регистраторов подбирать по подъездам дома.
5.22. Что входит в обязанности регистратора
В обязанности регистратора входит сверка данных, занесенных в список собственников с фактически предъявляемыми собственником, получение лич-ной подписи собственника в листе регистрации и выдача собственнику раздато-чного материала. При несовпадении данных вносятся соответствующие измене-ния в список собственников.
Если вместо собственника на собрании присутствует его представитель, то регистратор внимательно читает выданную ему доверенность от собствен-ника, и, если она оформлена правильно, в регистрационном листе указывает паспортные данные лица, предъявившего доверенность, делает пометку «по до-веренности» в разделе регистрационного листа «Примечания» и приобщает копию доверенности к регистрационному листу. Читая доверенность, необхо-димо обратить внимание на то, кто ее подписал, заверил, каков объем право-мочий и вопросов, по которым представляются интересы доверителя при при-нятии решений по вопросам повестки дня собрания (собственник-доверитель может доверить представлять его интересы и голосовать доверенному лицу не по всем вопросам заявленной повестки дня).
В раздаточный материал, который получает собственник можно вклю-чить:
- бюллетень для голосования или личный идентификационный номер со-бственника для фиксировании при голосовании размера его доли в праве общей собственности на общее имущество;
- проект устава ТСЖ, список кандидатов в члены правления, ревизионной и счетной комиссии, если в качестве управляющей организации планируется создание ТСЖ. Если предполагается создание другого выборного представи-тельного органа собственников, вручается список кандидатов в такой орган и другие уставные документы;

- ФИО адрес и телефон собственника, ответственного за хранение доку-ментов (технической и бухгалтерской документации на дом, протоколов общих собраний собственников, договоров с подрядными организациями и других), если собственники предполагают самостоятельно и непосредственно управлять свои домом (а также список правления, если запланировано его создание);

- справочные данные об организации, которая будет предлагаться в качестве управляющей организации или об управляющем, если Собственники планируют поручить управление домом другому лицу (физическому или юридическому);

- краткую информацию о доме (год постройки, конструктивные особен-ности, техническое состояние, основные «больные» места дома, общая площадь дома, в том числе жилых и нежилых помещений, количество квартир, собст-венников, нанимателей, количество проживающих с учетом временно зарегист-рированных, список и виды деятельности организаций, использующих нежи-лых помещения, справочные данные о собственниках нежилых помещений и др.);

- проект договора управления с управляющей организацией, если собст-венники не создают жилищное объединение и не хотят управлять домом са-мостоятельно;

- расчет стоимости жилищных услуг,
- расчет стоимости капитального ремонта дома и величина среднего раз-мера ежемесячных платежей на цели капитального ремонта (если данный воп-рос включен в повестку дня);

- технико-экономическое обоснование реконструкции дома с надстрой-кой мансарды (также, если этот вопрос будет решаться на собрании);

- предложения об использовании нежилых помещений, входящих в сос-тав общего имущества;

- выдержки или копии нормативных правовых документов, связанных с деятельностью собственников помещений по управлению домом.
5.23. Как должно быть организовано проведение

общего собрания
После завершения регистрации собственников, пришедших на собрание, когда подошло время его начала, указанное в официальном уведомлении, ини-циаторы собрания должны пригласить всех собственников в то помещение, где будет происходить совместное обсуждение вопросов и принятие по ним реше-ний.

Когда все собственники займут свои места, ведущий собрания (он изби-рается инициаторами до начала собрания) начинает вести собрание, говоря с места президиума примерно следующее:
- приветствие в адрес Собственников,

- представляется, называет других членов инициативной группы (при этом они должны вставать), предложивших ему вести собрание;

- оглашает название цели собрания (посвящено выбору собственниками способа управления многоквартирным домом) и повестки дня, отмечая, что собрание проводится в соответствие с ЖК РФ;

- сообщает результаты регистрации собственников (присутствует такое-то количество собственников, обладающих столькими-то голосами в процентах от общего количества собственников и голосов);

- при наличии на Собрании более половины процентов голосов собствен-ников предлагает начать собрание и просит проголосовать это первое решение (можно путем простого поднятия рук);

- сообщает итоги голосования. 

Обычно в данный момент детально с учетом долей каждого собственника подсчет голосов не происходит, а ведущий производит это самостоятельно, прикинув визуально число поднятых рук. Такой подсчет голосов на данном этапе допустим, поскольку это вопрос, который не затрагивает имущественные права собственников. 

Затем предлагает проголосовать за кандидатуры председателя и секретаря собрания, состав редакционной и счетной комиссии. Каждый очередной вопрос ставится на голосование таким образом.

Ведущий, например, говорит: «У кого есть предложения по кандидатуре председателя собрания?». В этот момент без заминки должен поднять руку заранее определенный член инициативной группы и предложить кандидатуру, например, ведущего собрание. Ведущий, в свою очередь, должен задать вопрос: «Есть другие предложения?». В этот момент ведущему не следует делать большую паузу и, если никто больше руку не поднял, говорить твердо: «Нет».

Далее ведущий просит проголосовать за предложенную кандидатуру про-стым поднятием руки. Затем спрашивает: «Кто против, воздержался?». После визуальной оценки результатов голосования объявляет итоги, называя фами- лии, имена и отчества собственников, вошедших в выборные органы.
5.24. Как выбрать счетную комиссию

и что она должна делать
При составлении списка кандидатур в состав счетной комиссии желате-льно включать нечетное число человек из числа собственников и количеством не менее трех с тем, чтобы при спорном вопросе и равенстве голосов членов счетной комиссии, не возникли проблемы с принятием решения счетной ко-миссии. При этом в счетную комиссию целесообразно включать людей разных точек зрения по голосуемым вопросам, проживающих в разных подъездах. Эти рекомендации касаются и будущего состава правления создаваемого жилищ-ного объединения, и состава ревизионной комиссии.
Избранная счетная комиссии, собравшись вместе должна: 

- избрать из своего состава председателя (он обычно оглашает содержа-ние протоколов работы счетной комиссии по вопросам повестки дня);

- распределить обязанности (например, кто ведет протокол счетной ко-миссии, кто записывает соответствующие голоса собственников, кто произво-дит суммирование числа голосов и определяет долю голосов, поданных «за», «против» или «воздержавшихся», кто считает голоса по тем или иным рядам посадочных мест).

В последующем, когда будет проходить голосование по вопросам повест-ки дня, подсчет голосов производит уже не ведущий собрание (который просит в этом случае счетную комиссию приступить к выполнению своих обязанос-тей), а члены счетной комиссии.

После завершения подсчета голосов по каждому вопросу, председатель комиссии извещает об этом ведущего собрания и тот, в свою очередь, дает слово председателю счетной комиссии доложить итоги голосования, что тот и делает, оглашая, сколько голосов «за», «против» и «воздержались» по тому или иному вопросу.
К концу собрания счетная комиссия составляет два протокола, связанные со своей работой: 

- Протокол №1 - по выбору председателя счетной комиссии, где отмеча-ется, какие кандидатуры были предложены на эту должность и результаты го-лосования по предложенным кандидатурам;

- Протокол №2 - с результатами голосования по вопросам повестки дня, в котором называются сами вопросы и записывается количество тех или иных голосов.
Оба протокола подписывает председатель и члены комиссии с простанов-кой даты составления протокола.
5.25. Что такое регламент работы общего собрания
Регламент работы общего собрания - это порядок его работы, утверж-даемый собственниками, то есть определенная последовательность рассматри-ваемых вопросов, установленная продолжительность основных выступлений и выступлений в прениях, продолжительность перерыва в ходе собрания (если он запланирован), форма (с места сидящего или от стола президиума) и порядок выступлений.
Пока счетная комиссия занимается своей организационной работой, пред-седатель собрания предлагает рассмотреть проект и принять решение по рег-ламенту работы собрания, в который, как правило, входит:
- общая продолжительность собрания (желательно не более 1-2 часов). При этом перерыв нежелателен, поскольку во время него нередко часть собст-венников уходит, а отток людей тем больше, чем менее динамично и четко про-ходит собрание;

- время для выступления по основным вопросам повестки дня (обычно 5-10 минут);

- время для выступления в прениях по основным вопросам повестки дня (обычно не более 3 минут). 

Затем ведущий предлагает высказаться по проекту регламента, и если изменения в проект не внесены, то предлагает принять его в целом путем голо-сования. Данный вопрос обычно голосуется также путем простого поднятия рук. Соответственно и подсчет голосов производится по количеству поднятых рук (открытое голосование).
5.26. Когда решение считается принятым общим собранием
Решение считается принятым общим собранием, если за него отдано более половины голосов собственников. Однако это большинство должно быть разным в зависимости от рассматриваемых вопросов.
Решения общего собрания о: 1) реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, сооружений, ремонте общего имущества; 2) преде-лах пользования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им; 3) передаче в поль-зование общего имущества принимают двумя третями голосов всех собст-венников (или, как говорят, «квалифицированным большинством голосов»).
Решения по вопросам о: 1) выборе способа управления многоквартирным домом; 2) другие вопросы, отнесенные к компетенции общего собрания прини-мают большинством голосов (или простым большинством) собственников.
5.27. Как вести собрание
После официального открытия собрания и избрания всех его выборных органов, как правило, первое слово берет председатель собрания. Это выступ-ление обычно готовится и репетируется заблаговременно, поскольку должно задать тон всему ходу собрания. Выступление председателя собрания должно быть кратким, емким по содержанию, в меру эмоциональным, убедительным и вызвать доверие. В нем излагается цель и задачи собрания, расставляются при-оритеты (говорится, какие вопросы являются самыми важными).

Председатель собрания должен исключительно хорошо владеть предме-том обсуждения всех вопросов, вынесенных на собрание. В выступлении сле-дует указать на основные технические характеристики дома, количество и спе-цифику проживающих, арендаторов и собственников нежилых помещений, на-рисовать перспективу совместных действий по улучшению условий прожива-ния, важность сохранения и защиты своей собственности от расхищения и бес-хозяйственности. Председатель должен уметь грамотно, точно и доброжелате-льно ответить на любой вопрос и реплику из зала. В зависимости от ситуации иногда «колкие» реплики стоит переводить в шутки.
После принятия регламента одна из основных задач председателя собра-ния должна быть в четком и жестком контроле за его соблюдением. Председа-тель как кормчий постоянно должен вести собрание в нужное русло, не до-пуская увода его в сторону от объявленной повестки дня.
Для этого у председателя собрания должны быть часы (лучше электрон-ный таймер со звуковым сигналом и большим циферблатом). Если время вы-ступления очередного выступающего приближается к установленному регла-ментом ограничению, ведущий вежливо, но настоятельно должен предупредить выступающего о том, что у него осталось, допустим, 1 минута или 30 секунд.

Однако бывают ситуации, когда выступающий «говорит по делу» и его с интересом слушают. При этом нередко собственники просят добавить время для выступления. В таких случаях ведущий обычно спрашивает у присутст-вующих разрешения на увеличение времени для выступления.

Если большинство говорит: «Дать!»,- то время увеличивается, но при этом ведущий опять-таки уточняет, на сколько минут увеличивается продолжи-тельность выступления. Если собственники не согласны с увеличением време-ни выступающего, то ведущий просит его закончить выступление и занять свое место в зале.
Во время проведения собрания, как и при его подготовке, нельзя недоо-ценивать влияния оппозиции инициаторам собрания, особенно если она хорошо организована и имеет авторитетного лидера. Даже если до собрания инициа-торам удастся учесть предложения оппозиции и в основном договориться о согласованной и конструктивной работе на собрании, не стоит терять бдите-льность и быть на собрании готовым к любым непредсказуемым действиям со стороны отдельных радикальных противников общей линии.

Наличие договоренности с лидером оппозиции может толкнуть особенно одиозные личности на самостоятельные деструктивные действия. Взяв слово на собрании в прениях, такие люди могут попытаться увести собрание в сторону от обсуждаемых вопросов и попытаться не допустить принятия нужного боль-шинству решения. Нередко такие выступления готовятся специально, подкреп-ляются фактами, цифрами и впечатляют своей резкостью и яркостью.

Во время выступлений из зала для председательствующего очень важно пресечь недоброжелательные и агрессивные заявления, перевести разговор на существо обсуждаемого вопроса, делая замечания спокойным голосом и в ис-ключительно корректной форме. Например, указать в паузе такого выступления на неточность в приводимом факте словами: «Извините, но здесь вы говорите не совсем точно». И далее кратко обрисовать истинное положение вещей.

Не следует вступать в полемику и пытаться остановить выступающего общими словами и оценками. Конкретные факты всегда лучше и действуют отрезвляюще. При необходимости следует обратиться за поддержкой к залу, используя такие фразы как: «Относитесь с уважением к присутствующим, кото-рые тоже хотят высказаться. Не злоупотребляйте временем людей, у которых есть свои дела. Уже поздно, все устали. Спасибо, Ваше мнение понятно, может быть будут другие мнения?».

Обычно инициаторы собрания знают всех своих противников и готовятся к открытому противостоянию. Важно реагировать на подобные выступления без промедления, четко, корректно и твердо. Вместе с тем, необходимо после таких резких выступлений подчеркивать, что, несмотря на наличие разных мнений, все собственники являются потенциальными союзниками, потому что дом не разделишь баррикадами. Он един, и собственники объединены заботой об общем имуществе.

После каждого основного выступления по вопросам, включенным в по-вестку дня (их обычно делают члены инициативной группы или заблаговремен-но подобранные и подготовленные ими люди), председатель собрания просит участников собрания задать вопросы. Если их нет или выступающий ответил на вопросы присутствующих, ведущий обращается с просьбой в зал выступить в прениях по основному выступлению. И так по каждому вопросу повестки дня.
Если в собрании участвует боле 50 собственников, целесообразно попро-сить собственников задавать вопросы по ходу выступлений в письменном виде, подписывая, от кого вопрос направлен. При этом указывается, в какое место и кому необходимо направлять записки. На анонимные вопросы давать ответы нецелесообразно. При этом ответы на вопросы даются или в конце собрания, или после каждого очередного выступления. Если вопрос сформулирован не совсем понятно, то председатель собрания просит автора уточнить его.
Если председатель собрания плохо следит за регламентом, то выступа-ющие нередко затягивают свои выступления, и регламент срывается. Это неже-лательное явление. Значительное увеличение продолжительности собрания по сравнению с установленным регламентом может вызвать неудовольствие ряда собственников, они начнут возмущаться, а затем при непринятии соответству-ющих действий со стороны председателя собрания покидать собрание, что грозит потерей кворума и срывом собрания в целом или не принятием решений по ряду вопросов.

При плохой работе председателя собрания за соблюдением регламента, контролем содержания и формы выступлении он может потерять организую-щую роль, авторитет у собственников и, как следствие, инициативу в ведении собрания. В этой ситуации в лучшем случае она перейдет к другому ведущему, которого предложат участники собрания, в худшем случае собрание может также сорваться.
Роль председателя собрания как его дирижера является ключевой. И ини-циативная группа, если в ее составе не оказалось человека на эту роль в начале работы по подготовке собрания, должна найти его из среды собственников к началу собрания.

После завершения рассмотрения всех вопросов, внесенных в повестку дня, председатель собрания просит счетную комиссию представить результаты своей работы. Председатель счетной комиссии зачитывает протоколы №1 и №2 своей работы. Ведущий благодарит счетную комиссию и просит собственников утвердить оба протокола счетной комиссии.
Затем ведущий просит редакционную комиссию зачитать проект решений собрания (этот документ также готовится до собрания и оперативно корректи-руется в ходе его), а после его оглашения обращается к присутствующим с про-сьбой высказать свои замечания и дополнения.

Принятие предложений по внесению изменений редакционного характера ставить на голосование не следует. Для этого необходимо обратиться к присут-ствующим примерно со следующими словами: «Замечание правильное, будем голосовать?». Обычно в этом случае из зала делаются высказывания: «Нет!» (как правило, за всеми этими нюансами следят члены инициативной группы и первыми высказывают необходимые ответы и реплики).

Если из зала поступают существенные дополнения, то они ставятся на го-лосование, в том числе и путем подсчета количества голосов, которыми распо-лагает каждый собственник. После внесения всех изменений решения собрания голосуются в целом или принимаются за основу, которое дорабатывается по поручению собрания редакционной комиссией.
В заключение собрания его председатель напоминает собственникам при-нятые на собрании решения и согласует с участниками собрания место раз-мещения принятых на собрании решений, а также место хранения общей доку-ментации (архива) собственников, в том числе и протоколов общих собраний.

Для этого проводится голосования простым поднятием рук. Председатель извещает, что полномочия инициативной группы по подготовке и проведению первого общего собрания собственников завершены и перешли к общему соб-ранию (или выборному органу, созданному на собрании).
В кратком заключительном слове председатель собрания может выска-зать оптимистические слова о том, что успешность работы собственников во время его проведения позволяет надеяться, что разногласия (если они прояви-лись) в конце-концов будут устранены и будет найдено взаимопонимание, а собрание добилось главного - найдены удовлетворяющие большинство реше-ния, и это добрый знак на будущее. После этого благодарит собственников за участие в работе собрания, извещает о его окончании и прощается со всеми.
5.28. Что инициаторы общего собрания

должны сделать после его завершения?
Для того, чтобы решения общего собрания собственников обрели юри-дическую силу, а не остались просто словами, вся деятельность собственников, происходящая на собрании должна найти отражение в протоколе общего собра-ния собственников.

Его составление в черновом виде осуществляет член инициативной гру-ппы, умеющий вести протокол, и избранный на собрании в качестве секретаря, выделяя все существенные моменты в ходе собрания. Для того, чтобы случайно не пропустить какие-то важные моменты или для разрешения возможных спо-ров между собственниками, связанных с выступлениями или решениями, це-лесообразно вести диктофонную запись хода собрания.

Для надежности лучше использовать два диктофона. Они должны быть заранее проверены на работоспособность; и их работу в процессе собрания дол-жен контролировать один из членов инициативной группы.

Протокол должен иметь название, дату составления и подписи инициа-торов собрания, а также членов счетной комиссии. В нем должно быть отме-чено, сколько собственников и каким числом голосов принимали участие в ре-шении вопросов повестки дня и каким числом голосов они были приняты, кто и по каким вопросам выступал, в том числе по основным вопросам и в прениях по ним, а также существо этих выступлений.
Помимо оглашения итогов собрания на самом собрании, в соответствии с ЖК РФ, они должны быть доведены инициаторами собрания до сведения всех собственников, в том числе не участвовавших в собрании, в письменном виде путем размещения соответствующего сообщения в помещении данного дома, определенном решением общего собрания и доступном для всех собственников не позднее, чем через 10 дней со дня принятия этих решений.

Сообщение может быть оформлено в виде выписки из протокола общего собрания и размещаться на доске объявлений или информационном стенде.

Кроме того, представляется целесообразным направить краткое сообще-ние о собрании каждому собственнику через почтовые ящики или почтой.
Особенно важно правильно организовать и провести первое собрание.

Если это удалось и люди разошлись с него не обозленные, а с улыбками и уверенностью в завтрашнем дне - считайте, что инициаторами собрания зало-жен первый надежный камень не только в сохранение дома, но и в создание в доме обстановки делового партнерства, а также дружбы и добрососедства.

5.29. Некоторые нормативно-правовые акты по теме ЖК
1. Жилищный кодекс Российской Федерации (ЖК РФ).

2. Постановление Государственного комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 27 сентября 2003 года № 170 «Об утверждении правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда».
3. Федеральный закон от 29 декабря 2004 года №189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации».
4. Постановление Правительства Москвы от 17 января 2006 года № 9-ПП «Об организации управления многоквартирными домами в городе Москве».
5. Постановление Правительства РФ от 23 мая 2006 года № 306 «Об ут-верждении правил установления и определения нормативов потребления ком-мунальных услуг».
6. Постановление Правительства РФ от 23 мая 2006 года № 307 «О поря-дке предоставления коммунальных услуг гражданам».
7. Постановление Правительства Москвы от 27 июня 2006 года № 431-ПП «О передаче земельных участков на территории города Москвы в частную собственность».
8. Постановление Правительства РФ от 13 августа 2006 года № 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и Правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ре-монту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность».
9. Распоряжение Департамента жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства г. Москвы от 29 сентября 2006 года № 05-14-316/6 «Об утвер-ждении порядка передачи управления многоквартирным домом при смене орга-низаций, управляющих многоквартирным домом, независимо от их организа-ционно-правовых форм».
10. Письмо Минрегиона РФ от 20 декабря 2006 № 14313-РМ/07 «О пе-редаче технической документации на многоквартирный дом».

11. Письмо Минрегиона РФ от 20 декабря 2006 года 14314-РМ/07 «О сроках возникновения обязанности приступить к управлению многоквартир-ным домом».
12. Письмо Минрегиона РФ от 20 декабря 2006 года № 14316-РМ/07 «О передаче многоквартирных домов при выборе способа управления».

13. Письмо Минрегиона РФ от 3 мая 2007 года № 8326-РМ/07 «О разъ-яснении правил предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержден-ных постановлением Правительства РФ от 23 мая 2006 года № 307, в части заключения договоров между ресурсоснабжающими организациями, исполни-телями коммунальных услуг и собственниками жилых домов и помещений в многоквартирных домах».

5.30. Краткая справка по созданию товарищества

собственников жилья (ТСЖ)
ТСЖ - некоммерческая организация, форма объединения домовладель-цев для совместного управления и обеспечения эксплуатации комплекса нед-вижимого имущества в кондоминиуме, владения, пользования и в установ-ленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом.

В свою очередь, кондоминиум - единый комплекс недвижимого иму-щества, включающий земельный участок в установленных границах и располо-женное на нем жилое здание, иные объекты недвижимости, в котором отдель-ные части, предназначенные для жилых или иных целей (помещения), находят-ся в собственности граждан, юридических лиц Российской Федерации, субъек-тов Российской Федерации, муниципальных образований (домовладельцев) - частной, государственной, муниципальной и иной формах собственности, а ос-тальные части (общее имущество) находятся в их общей долевой собственно-сти.
Законодательная база: 

1. Закон «О защите прав потребителей» от 07.02.1992г. № 2300-1.
2. Федеральный Закон «О товариществах собственников жилья» от 15.06. 1996г. № 72-ФЗ.
3. Постановление правительства РФ «О предоставлении коммунальных ус-луг гражданам» от 23.05.2006г.

Цели создания: 

1. Согласование порядка реализации своих прав (прав домовладельцев) по владению, пользованию и в установленных законодательством пределах рас-поряжению общим имуществом в кондоминиуме;
2. Осуществление деятельности по содержанию, сохранению и прираще-нию недвижимости в кондоминиуме;

3. Распределение между домовладельцами обязанностей по возмещению соответствующих издержек, для обеспечения надлежащего санитарного и тех-нического состояния общего имущества.

Документация, необходимая в процессе работы ТСЖ:

1. Акты приемки домов от строительных организаций.

2. Акты технического состояния жилого дома и передачи жилого фонда другому собственнику.

3. Схемы внутри домовых сетей водоснабжения, канализации, центра отопления, тепло-, газо-, электросхемы.

4. Паспорт на каждый дом, квартиру и земельный участок.

5. Исполнительные чертежи контуров заземления.

6. Кроме этого:

- сметы, описи работ на технический и капитальный ремонт;

- сметы техосмотров;

- журналы заявок жителей;

- протоколы измерения сопутствования электросетей;


- протоколы измерения вентиляций (вытяжной, принудительной, естественной и др.).

7. Прочая документация, предусмотренная законодательством при управлении кондоминиумом.

5.31. Типовой Устав товарищества собственников жилья
УТВЕРЖДЕН
Общим собранием собственников помещений жилого дома № _____
по ул. _______________ г. _____________

Протокол №_______ от «____»_______________200   г.

УСТАВ

ТОВАРИЩЕСТВА

СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

 «_______________________»

г. __________________ 200    г.
1. Общие положения

1.1. Товарищество собственников жилья «________________», далее - Товарищество, создается в соответствии с положениями Гражданского кодекса РФ, Жилищного кодекса РФ, других законодательных и нормативных актов для совместного управления и обеспечения эксплуатации комплекса недвижимого имущества, владения, пользования и распоряжения (в установленных законом пределах) общим имуществом многоквартирного дома по адресу: ____________________ .

1.2. Полное фирменное наименование: Товарищество собственников жи-лья «________________».
Сокращенное фирменное наименование: ТСЖ «____________________».
Местонахождение (почтовый адрес и адрес хранения документов) Това-рищества: __________________________________ .

По данному адресу располагается Исполнительный орган Товарищества - Правление и Председатель правления.
1.3. Товарищество является некоммерческой организацией, не ставящей своей целью получение прибыли, Товарищество вправе осуществлять хозяйст-венную деятельность в соответствии со ст. 152 Жилищного кодекса РФ.

Средства, полученные Товариществом в результате хозяйственной деяте-льности, не подлежат распределению между членами Товарищества.
1.4. Товарищество является юридическим лицом с момента государствен-ной регистрации, имеет самостоятельный баланс, расчетный и иные счета в банках, круглую и иные печати со своим наименованием, угловой штамп и бланки.
1.5. Товарищество может от своего имени совершать любые сделки, не противоречащие законодательству и настоящему Уставу, приобретать и осуще-ствлять имущественные и неимущественные права, исполнять обязанности, представлять общие интересы собственников помещений в государственных органах власти и управления, органах местного самоуправления, быть истцом и ответчиком в суде.
1.6. Имущество Товарищества состоит из движимого и недвижимого имущества, расположенного внутри или за пределами многоквартирного дома, приобретенного на средства, состоящие из вступительных или иных взносов, обязательных платежей членов Товарищества и (или) полученные в результате его хозяйственной деятельности.
1.7. Товарищество отвечает по своим обязательствам всем принадлежа-щим ему имуществом. Товарищество не отвечает по обязательствам своих членов. Члены Товарищества не отвечают по обязательствам Товарищества.
1.8. Товарищество руководствуется в своей деятельности настоящим Ус-тавом, действующим законодательством, а при наличии договоров с органами исполнительной власти и местного самоуправления также и этими договорами.

2. Цели и предмет деятельности

2.1. Товарищество создается для совместного управления и обеспечения эксплуатации комплекса недвижимого имущества, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом многоквартирного дома.
2.2. Предметом деятельности Товарищества является:
- обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в много-квартирном доме;
- строительство дополнительных помещений и объектов общего имущее-ства в многоквартирном доме;
- сдача в аренду, в наем части общего имущества в многоквартирном до-ме;
- обеспечение собственников помещений, а также нанимателей жилых помещений и арендаторов жилых и нежилых помещений, коммунальными и прочими услугами;
- защита и представление общих интересов собственников помещений в государственных органах власти и управления, органах местного самоуправле-ния, судах, а также взаимоотношениях с иными юридическими лицами и гра-жданами;
- обеспечение соблюдения собственниками помещений и членами их се-мей, а также арендаторами и нанимателями правил пользования жилыми и нежилыми помещениями, местами общего пользования и придомовой террито-рией, утвержденных общим собранием членов Товарищества;
- исполнение роли заказчика на работы по эксплуатации, ремонту, над-стройке и реконструкции помещений, зданий и сооружений;
- заключение договоров, контрактов, соглашений с гражданами и юриди-ческими лицами (в том числе иностранными) в соответствии с целями своей деятельности;
- исполнение обязательств, принятых по договорам;
- проведение мероприятий по благоустройству и озеленению придомовой территории;
- получение и использование на нужды Товарищества в соответствии с полномочиями, представленными Уставом, кредитов банков, в том числе под залог недвижимого имущества и под гарантии государственных и муниципа-льных органов;
- осуществление хозяйственной деятельности в пределах, предусмотрен-ных ст. 152 Жилищного кодекса РФ и законодательством для некоммерческих организаций;
- защита прав и интересов Товарищества, представление интересов Това-рищества в качестве истца и ответчика в судах;
- Товарищество вправе заниматься любыми видами деятельности не про-тиворечащими законодательству, целям и задачам Товарищества.

3. Права и обязанности Товарищества

3.1. Товарищество имеет право:
3.1.1. 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 ус-луг и прочие договоры в интересах членов Товарищества.
3.1.2. Определять смету доходов и расходов на год, в том числе необ-ходимые расходы на содержание и ремонт общего имущества в многоквартир-ном доме, затраты на капитальный ремонт и реконструкцию многоквартирного дома, специальные взносы и отчисления в резервный фонд.
3.1.3. Устанавливать, на основе принятой на год сметы доходов и расхо-дов Товарищества, размеры платежей, сборов и взносов для каждого собст-венника помещения в многоквартирном доме в соответствии с его долей в праве общей собственности на общее имущество.
3.1.4. Выполнять работы для собственников помещений в многоквартир-ном доме и предоставлять им услуги.
3.1.5. Пользоваться кредитами банков с согласия общего собрания Това-рищества.
3.1.6. Передавать на договорной основе материальные и денежные сред-ства лицам, выполнявшим для Товарищества работы и предоставлявшим ему услуги.
3.1.7. С согласия общего собрания собственников помещений предостав-лять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме.
3.1.8. В соответствии с требованиями законодательства, в установленном порядке надстраивать, перестраивать часть общего имущества в многоквартир-ном доме.
3.1.9. 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, если это не нарушает права и законные интересы собственников помещений.
3.1.10. Осуществлять в соответствии с требованиями законодательства от имени и за счет собственников помещений в многоквартирном доме застройку прилегающих к такому дому выделенных земельных участков.
3.1.11. Предъявлять иски к собственникам помещений и требовать в су-дебном порядке полного возмещения причиненных Товариществу убытков в результате неисполнения собственниками помещений своих обязательств по уплате обязательных платежей и взносов и оплате иных общих расходов.
3.1.12. Заключать сделки и совершать иные отвечающие целям и задачам Товарищества действия.
3.1.13. Для достижения целей своей деятельности Товарищество может приобретать права, принимать обязанности и осуществлять любые действия, не запрещенные действующим законодательством. Деятельность Товарищества не ограничивается оговоренной в уставе, сделки, выходящие за пределы уставной деятельности, но не противоречащие закону, являются действительными.
3.2. Товарищество обязано:
3.2.1. Выполнять требования Жилищного кодекса РФ, положения других федеральных законов, иных нормативных правовых актов Российской Федера-ции и Московской области, а также Устава Товарищества.
3.2.2. Заключать договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений, не являющимися члена-ми Товарищества.
3.2.3. Выполнять договорные обязательства в порядке, предусмотренном действующим законодательством.
3.2.4. Обеспечивать выполнение всеми собственниками помещений мно-гоквартирного дома обязательств по своевременному внесению обязательных платежей, сборов и взносов в соответствии с действующим законодательством, Уставом, решениями общего собрания.

3.2.5. Обеспечивать надлежащее санитарное и техническое состояние  об-щего имущества в многоквартирном доме.
3.2.6. Обеспечивать соблюдение прав и законных интересов собственни-ков помещений в многоквартирном доме при установлении условий и порядка владения, пользования и распоряжения общей собственностью.
3.2.7. Пресекать действия третьих лиц, затрудняющих либо препятствую-щих реализации прав владения, пользования и в установленных пределах рас-поряжения собственников помещений общим имуществом в многоквартирном доме.
3.2.8. Представлять интересы собственников помещений в случаях, пре-дусмотренных настоящим Уставом и действующим законодательством, в отно-шении с третьими лицами, включая органы государственной власти и управле-ния.

4. Общее имущество собственников помещений
в многоквартирном доме.

4.1. Общим имуществом собственников помещений в многоквартирном доме, находящимся в общей долевой собственности, являются объекты, пе-речисленные в ст. 36 Жилищного кодекса РФ.
4.2. Общее имущество собственников помещений в многоквартирном до-ме не подлежит отчуждению отдельно от права собственности на помещения.
4.3. По решению собственников помещений в многоквартирном доме, принятому на общем собрании, отдельные объекты общего имущества могут быть переданы в пользование иным лицам.
4.4. Не подлежат отчуждению или передаче в пользование межквартир-ные лестничные клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, крыши, технические этажи и подвалы, ограждающие конструкции, а также ме-ханическое, электрическое, сантехническое и иное оборудование, находящееся за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помеще-ния, прилегающие земельные участки в установленных границах с элементами озеленения и благоустройства, а также иные объекты, предназначенные для об-служивания многоквартирного жилого дома, отчуждение или передача в поль-зование которых может привести к ущемлению прав и законных интересов соб-ственников жилых и нежилых помещений.
4.5. Доля в праве общей собственности на общее имущество в много-квартирном доме собственника помещения пропорциональна размеру общей площади принадлежащего ему помещения.
4.6. Доля в праве общей собственности на общее имущество в много-квартирном доме собственника помещения следует судьбе права собственности на помещение, принадлежащее этому собственнику.
4.7. Доля собственности нового собственника (покупателя, наследника т.л.) в праве общей собственности равна доле предыдущего собственника.

5. Членство в Товариществе

5.1. Членство в Товариществе возникает у собственника помещения в многоквартирном доме на основании заявления о вступлении в Товарищество собственников жилья.
5.2. Лица, приобретающие помещения в доме, вправе стать членами Товарищества после возникновения у них права собственности.
5.3. Членство в Товариществе прекращается с момента подачи заявления о выходе из членов Товарищества или с момента прекращения права собст-венности члена Товарищества на помещение в многоквартирном доме.
5.4. Член Товарищества при прекращении членства обязан погасить все свои задолженности по обязательным платежам, сборам и взносам, предус-мотренным действующим законодательством, Уставом, решениями общего со-брания.

6. Права и обязанности членов Товарищества

6.1. Член Товарищества обязан:
- соблюдать жилищное, гражданское законодательство, а также другие решения, принятые общим собранием членов Товарищества;
- соблюдать требования настоящего Устава, принимать участие в работе общего собрания;
- соблюдать государственные технические, противопожарные и санитар-ные нормы и правила содержания дома и придомовой территории;
- принимать участие в расходах и обеспечивать уплату взносов, необ-ходимых для покрытия затрат, связанных с содержанием, текущим и капиталь-ным ремонтом общего имущества, своевременно производить оплату коммуна-льных услуг, вносить целевые взносы и иные сборы, установленные общим со-бранием членов Товарищества. Не использование членом Товарищества прина-длежащих ему помещений либо отказ от пользования общим имуществом не является основанием для освобождения собственника помещений полностью или частично от участия в общих расходах на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном жилом доме.
- содержать находящееся в его собственности жилое и/или нежилое по-мещение в надлежащем санитарном и техническом состоянии и осуществлять его текущий ремонт за свой счет;
- использовать объекты общей собственности только по их прямому на-значению, не нарушая права и интересы других собственников.
6.2. Член Товарищества имеет право:
- участвовать в деятельности Товарищества как лично, так и через своего представителя, имеющего оформленные в установленном порядке полномочия, в том числе избирать и быть избранным в органы управления и контроля Товарищества;
- вносить предложения по совершенствованию деятельности Товарище-ства, устранению недостатков в работе органов управления;
- получать данные о деятельности Товарищества, состоянии его имущее-ства и произведенных расходах;
- самостоятельно, без согласования с другими членами Товарищества, распоряжаться принадлежащими ему на праве собственности помещениями;
- осуществлять предпринимательскую деятельность в принадлежащих им на праве собственности помещениях с соблюдением требований законодатель-ства, санитарных, противопожарных и иных нормативов;
- сдавать в наем, или в аренду, помещения, принадлежащие ему на праве собственности, в порядке, установленном законодательством;
- завещать в установленном законом порядке принадлежащие ему жилые и/или нежилые помещения;
- осуществлять другие права, предусмотренные настоящим Уставом и действующим законодательством.

7. Органы управления Товарищества

7.1. Органами управления Товарищества являются: общее собрание чле-нов Товарищества, Правление и Председатель правления Товарищества.
7.2. Высшим органов управления Товарищества является Общее собрание его членов.
7.3. Руководство текущей деятельностью Товарищества осуществляет Правление и Председатель правления.
7.4. Органом контроля Товарищества является ревизионная комиссия (ревизор).

8. Общее собрание членов Товарищества

8.1. Организация общего собрания:
8.1.1. Уведомление о проведении общего собрания направляется лицом (лицами), по инициативе которого созывается общее собрание, в письменной форме и вручается каждому члену Товарищества под расписку или путем почтового отправления (заказным письмом). Уведомление направляется не позднее, чем за 10 дней до даты проведения общего собрания.
8.1.2. В уведомлении о проведении общего собрания указывается све-дения о лице, по инициативе которого созывается общее собрание, место и время проведения собрания, повестка дня собрания. Обще собрание не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были заявлены в повестке дня.
8.1.3. Каждый собственник помещения на общем собрании обладает ко-личеством голосов пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме.
8.1.4. Общее собрание правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие члены Товарищества или их представители, обладающие более чем 50% голосов от общего числа голосов. В случае отсутствия кворума для про-ведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартир-ном доме должно быть проведено повторное общее собрание.
8.1.5. Общее собрание ведет председатель правления (или его замести-тель). В случае их отсутствия общее собрание ведет один из членов правления Товарищества. Для ведения протокола собрания избирается секретарь собра-ния. Собрание по выбору способа управления многоквартирным домом или  учредительное собрание Товарищества ведет инициатор собрания.
8.1.6. Решения общего собрания по вопросам, поставленным на голо-сование, принимаются большинством голосов от присутствующих на общем собрании собственников или их представителей, за исключением вопросов, решения по которым в соответствии с Законодательством принимаются боль-шинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собствен-ников помещений.
8.1.7. Решения общего собрания оформляются протоколами.
8.2. Решения общего собрания принятые в порядке, предусмотренном настоящим Уставом и действующим законодательством, являются обязатель-ным для всех членов Товарищества, в том числе и тех, которые не приняли участия в голосовании независимо от причины.
8.3. Годовое общее собрание членов Товарищества проводится не позднее 60 дней после окончания финансового года. Внеочередное общее собрание членов Товарищества может быть созвано по инициативе правления, членов Товарищества, а также по требованию ревизора или органа местного самоупра-вления.
8.4. К исключительной компетенции общего собрания членов Товарище-ства относится:
8.4.1. внесение изменений и дополнений в Устав Товарищества;
8.4.2. принятие решений о реорганизации и ликвидации Товарищества;
8.4.3. избрание правления и ревизионной комиссии (ревизора);
8.4.4. установление размера обязательных платежей и взносов членов Товарищества;
8.4.5. образование специальных фондов Товарищества, в том числе резе-рвного, на восстановление и проведение ремонта общего имущества в много-квартирном доме и его оборудования;
8.4.6. принятие решения о получении заемных средств, включая бан-ковские кредиты;
8.4.7. определение направлений использования дохода от хозяйственной деятельности Товарищества;
8.4.8. утверждение годового финансово-хозяйственного плана и отчета о его выполнении;
8.4.9. рассмотрение жалоб на действия правления, председателя правле-ния и ревизионной комиссии (ревизора) Товарищества;
8.4.10. принятие и изменение по предоставлению председателя правления правил внутреннего распорядка и положения об оплате труда обслуживающего персонала Товарищества;
8.4.11. определение размера вознаграждения членам правления Товари-щества;
8.4.12. принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме;
8.4.13. другие вопросы, предусмотренные Жилищным кодексом РФ или иными федеральными законами.
8.5. Общее собрание имеет право решать вопросы, отнесенные к ком-петенции правления Товарищества.
8.6. Решения по вопросам, указанным в пунктах 8.4.2, 8.4.6, 8.4.7, 8.4.12 настоящего Устава, принимаются не менее чем двумя третями голосов от об-щего числа голосов членов Товарищества. По остальным вопросам решения принимаются большинством голосов от общего числа голосов членов Товари-щества или их представителей, присутствующих на общем собрании.

9. Правление Товарищества

9.1. Руководство деятельностью Товарищества осуществляется Правлени-ем Товарищества. Правление Товарищества вправе принимать решения по всем вопросам деятельности Товарищества, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции общего собрания членов Товарищества.
9.2. Правление Товарищества является исполнительным органом Товари-щества, подотчетным общему собранию членов Товарищества.
9.3. Правление Товарищества избирается из числа членов Товарищества общим собранием сроком на 1 год.
9.4. Переизбрание членов правления осуществляется по решению общего собрания членов Товарищества.
9.5. В обязанности правления входят:
- соблюдение Товариществом действующего законодательства и требова-ний настоящего Устава;
- контроль над своевременным внесением членами Товарищества устано-вленных обязательных платежей и взносов;
- составление смет доходов и расходов на соответствующий год Това-рищества и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их на утве-рждение общему собранию;
- управление многоквартирным домом или заключение договоров на уп-равление им;
- наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольне-ние их;
- заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме;
- ведение списка членов Товарищества, делопроизводства, бухгалтерско-го учета и отчетности;
- созыв и организация проведения общего собрания членов Товарище-ства;
- обеспечивает выполнение текущих и перспективных планов Товарище-ства;
- выполнение иных обязанностей, вытекающих из Устава Товарищества.
10. Председатель правления Товарищества

10.1. Председатель правления избирается из числа членов правления об-щим собранием членов Товарищества или правлением сроком на 1 год.
10.2. Председатель обеспечивает выполнение решений правления, имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам Товарище-ства, которые для них обязательны.
10.3. Переизбрание председателя и освобождение его от полномочий осуществляется по решению правления или общего собрания членов То-варищества.

10.4. Председатель действует без доверенности, подписывает от имени Товарищества платежные документы, представляет его интересы, совершает сделки, которые в соответствии с законодательством, не подлежат обязатель-ному одобрению правлением или общим собранием, в соответствии с утверж-денным годовым финансово-хозяйственным планом.
10.5. Все платежные документы, а также сделки (договоры), по своим целям не предусмотренные утвержденным годовым финансово-хозяйственным планом или сметой расходов на год, Председатель обязан предварительно со-гласовывать с правлением Товарищества. Согласованием с правлением в дан-ном случае считается получение письменного утверждения (виз) в количестве не менее 50% от общего числа членов правления.
10.6. Совершение Председателем сделок или расходов, предусмотренных пунктом 10.5 настоящего Устава, без согласования с Правлением, приравни-вается к нецелевому расходованию средств Товарищества. Если следствием таких действий является причинение материального ущерба Товариществу или ущемление прав членов Товарищества, то Председатель перед Товариществом несет ответственность в соответствии с действующим законодательством.
10.7. Председатель разрабатывает и выносит на утверждение общего со-брания Правила внутреннего распорядка обслуживающего персонала Товари-щества, Положение об оплате труда обслуживающего персонала Товарищества.
10.8. Председатель наделен правом выдавать доверенность членам Това-рищества без права передоверия.

11. Ревизионная комиссия (ревизор)

11.1. Для осуществления контроля над деятельностью Товарищества об-щее собрание вправе избрать ревизионную комиссию или ревизора.
11.2. Ревизионная комиссия (ревизор) избирается из членов Товарище-ства общим собранием сроком на 1 год. В состав ревизионной комиссии не могут входить члены правления Товарищества, а также председатель правле-ния.
11.3. Ревизионная комиссия подотчетна общему собранию членов Това-рищества.
11.4. Ревизионная комиссия, состоящая более чем из одного ревизора, из своего состава избирает председателя.

11.5. Ревизионная комиссия (ревизор):
- проводит плановые ревизии финансово - хозяйственной деятельности Товарищества не реже одного раза в год;
- представляет общему собранию: заключение о смете доходов и расхо-дов на соответствующий год, годовой отчет о финансовой деятельности и раз-мерах обязательных платежей и взносов;
- созывает в случае необходимости внеочередное собрание членов То-варищества.
11.6. Акты проверок ревизионной комиссии подлежат хранению в Това-риществе в течение всего срока существования Товарищества.

12. Средства Товарищества

12.1. Средства Товарищества состоят из:
- обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов Това-рищества направленных на реализацию уставных целей и задач Товарищества;
- доходов от хозяйственной деятельности Товарищества;
- субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в многоквар-тирном доме, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий;
- прочих поступлений.
12.2. На основании решения общего собрания в Товариществе могут быть образованы специальные фонды для реализации уставных задач. Порядок образования и расходования средств специальных фондов определяется общим собранием.

13. Прекращение деятельности Товарищества
13.1. Прекращение деятельности Товарищества возможно в форме реор-ганизации (слияния, разделения, присоединения, выделения) либо ликвидации.
13.2. При реорганизации Товарищества его права и обязанности пере-ходят к правопреемникам в соответствии с передаточным актом.
13.3. Товарищество ликвидируется в установленных действующим зако-нодательством случаях, в том числе по решению общего собрания.
13.4. Ликвидация Товарищества осуществляется на основании и в поря-дке, которые установлены гражданским законодательством.
13.5. При ликвидации Товарищества недвижимое и иное имущество, ос-тавшееся после расчетов с кредиторами, распределяются между членами Това-рищества, в соответствии с долями членов Товарищества.
14. Заключительные положения.

14.1. Устав утверждается общим собранием членов Товарищества и вс-тупает в силу с момента государственной регистрации Товарищества в качестве юридического лица.
14.2. Поправки, изменения и дополнения к настоящему Уставу вносятся на основании решения общего собрания, принятого большинством голосов чле-нов Товарищества или их представителей, присутствующих на общем собра-нии. Изменения и дополнения к настоящему Уставу не могут противоречить Жилищному кодексу РФ и другим законодательным актам Российской Феде-рации и Московской области и подлежат государственной регистрации орга-нами исполнительной власти и местного самоуправления.

6. Справочные и методические материалы
6.1. Современная схема хозяйственно-договорных

отношений в сфере жилищно-коммунального обслуживания
На рис. 6.1.1 приведена современная схема хозяйственно-договорных от-ношений в сфере жилищно-коммунального обслуживания, учитывающая вре-менное сохранение дотирования предприятий ЖКХ и адресное дотирование наиболее малообеспеченных потребителей.

Условные обозначения к рис.6.1.1:




 - имущественные и договорные отношения;



 - предоставление услуг ЖКХ потребителям;



 - финансовые потоки;



 - контроль уровня ставок, тарифов и 



   качества услуг ЖКХ;
- социально-правовые оношения и контроль со 



   стороны общественных организаций.
1. Договор о закреплении за предприятием имущества, обеспечивающего обслуживание жилищного фонда, объектов коммунальной инфраструктуры и внешнего благоустройства на праве полного хозяйственного ведения, оператив-ного управления, аренды траста и др.
2. Договора на предоставление коммунальных услуг и проведение работ в сфере эксплуатации, ремонта и содержания жилищного фонда.
3. Договора найма или аренды жилого помещения потребителями услуг ЖКХ (населением).
4. Социально-правовые отношения и контроль за деятельностью подряд-чиков, осуществляемые независимыми организациями (обществами) по защите прав потребителей.
5. Предоставление дотаций на жилищно-коммунальное обслуживание по-требителей услуг ЖКХ (населения).
6. Предоставление средств на строительство (текущее содержание и капи-тальный ремонт) муниципального жилищного фонда, объектов коммунальной инфраструктуры и внешнего благоустройства.
7. Платежи потребителей предприятиям ЖКХ.
8. Предоставление субсидий и льгот по оплате услуг ЖКХ малообеспе-ченным категориям потребителей и льготным категориям граждан в соответст-вии с действующим федеральным законодательством.
9. Платежи потребителей услуг.
10. Налоги, целевые сборы, добровольные пожертвования и иные пла-тежи в бюджет для целевого финансирования подотраслей и видов деятельно-сти ЖКХ, работающих в системе «бесплатных коммунальных услуг» (благоуст-ройство городской территории, озеленение, садово-парковое хозяйство, ремонт и содержание дорог, мостов, дорожно-транспортное строительство, содержание и ремонт памятников истории и архитектуры и др.).











Рис. 6.1.1. Схема хозяйственно-договорных взаимоотношений  в рамках

                     жилищно-коммунального комплекса в условиях трансформа-

                     ционного периода экономики

Классификация ЖКУ представлена с учетом требований потребителей, а исходя из градации жилища по признаку социально-имущественной стратифи-кации, набор ЖКУ и экономические критерии их оценки - в виде «коммер-ческих уровней» (табл. 6.1.1).
Таблица 6.1.1

Классификация жилищно-коммунальных услуг

	Признак

	Виды услуг


	Характер субъекта про-изводства и объекта по-требления услуги
	Нематериальные услуги (дворников, уборщиков и др.).
Материальные услуги (ремонт мест общего пользования, санитарно-тех-нического оборудования, средств свя-зи и др.)

	Функциональное содержание оказываемой услуги
	Личные услуги (содержание и теку-щий ремонт квартиры и др.).
Услуги, создающие новые товары (строительство жилья по индивидуа-льным заказам населения и др.)

Услуги, восстанавливающие потреби-тельские свойства бывших в употреб-лении товаров (ремонт жилищ, санте-хники и др.)

Интеллектуальные услуги (реклама, проектирование и др.)

	Отношение к  фондам потребления и накопления
	Платные услуги, оплачиваемые потре-бителем.

Бесплатные услуги, оказываемые за счет бюджетных средств.

	Форма потребления
	Индивидуальные услуги (ремонт жи-лого помещения).

Коллективные услуги (водопровод, канализация, места общего пользова-ния и др.).

	Уровень обслуживания
	Стандартные услуги для социального (муниципального) жилья (жизненно необходимые).

Услуги по обеспечению жилищного комфорта (социально-частное жилье).

Элитарные услуги (обслуживание элитного и суперэлитного жилья).


Таблица 6.1.2
Приоритетные направления финансового оздоровления

жилищно-коммунального комплекса

	Инструменты и методы фи-нансового оздоровления (восстановления платежес-пособности)
	Направления финансового оздоровления

	Меры, направленные на сокращение расходов и уменьшение убытков
	Развитие конкуренции в сфере управ-ления многоквартирными домами на основе пообъектного учета затрат и рационального ресурсопотребления.

	
	Создание эффективной системы тари-фного регулирования.

	
	Сокращение бюджетного финансиро-вания предприятий жилищно-комму-нального комплекса и повышение эф-фективности расходования бюджет-ных средств.

	
	Реструктуризация и ликвидация задо-лженности убыточных предприятий жилищно-коммунального комплекса.

	Меры, направленные на увеличение финансовых ресурсов
	Создание благоприятных условий для взаимодействия власти и бизнеса в коммунальном секторе (привлечение инвестиций).

	
	Поиск дополнительных источников финансирования инвестиционных программ отраслевого развития и эф-фективное управление инвестициями.


Таблица 6.1.3
Основные принципы формирования и развития рыночных отношений
в жилищно-коммунальном хозяйстве и их краткая характеристика
	Принцип


	Характеристика



	Свобода выбора
	Право субъектов рынка ЖКХ по своему ус-мотрению в пределах возможностей и рамках соблюдения законности приобретать, исполь-зовать и реализовать ресурсы, самостоятельно организовать процесс производства.

	Конкуренция
	Наличие большого числа независимо действу-ющих продавцов и покупателей продукта (ра-бот, услуг) ЖКХ.

	Свободное ценообразование
	Результат непосредственного взаимо-действия платежеспособного спроса и предложения на рынке ЖКХ.

	Договорные (контрактные) отношения
	Отношения по предоставлению услуг жилищ-но-коммунального назначения на основе сог-лашения между равноправными экономичес-кими субъектами, которые должны предусма-тривать меры по защите прав потребителей.

	Государственное регулирование
	Обеспечение соблюдения участниками рынка ЖКХ действующего законодательства, гаран-тия соблюдения конституционных прав и сво-бод.

	Сегментирование рынка
	Разделение рынка ЖКХ на группы покупате-лей, выделение сегментов рынка, являющих-ся сферой деятельности фирм-конкурентов.

	Взаимозаменяемость работ (услуг) ЖКХ
	Необходимость использования услуг ЖКХ, экономически нецелесообразных в обычных условиях способов их производства и потреб-ления, возможное влияние замен на рынок ус-луг других подотраслей.

	Обязательность платности

и бесплатности
	Обязанность граждан и организаций своевре-менно и полностью вносить плату за ЖКУ. Изменение ее размера определяется в поряд-ке, установленном Правительством РФ. Отде-льным категориям граждан в порядке и на ус-ловиях могут предоставлять компенсации ра-сходов на оплату ЖКУ.

	Адресность в оказании

льгот и субсидий
	Адресная защита низкодоходных категорий населения при оплате ЖКУ. Особенности предоставления льгот и субсидий отдельным категориям граждан устанавливают Правите-льство РФ, органы субъектов РФ и ОМС.

	Формирование различных стандартов и типов жилищных предпочтений
	Потребители выбирают жилище, которое обе-спечивает им наилучшую комбинацию всех его характеристик (площадь, планировка, ка-чество коммунальных систем, внутренний ди-зайн, местоположение и др.) при минималь-ной цене.

	Приоритет потребителя
	Ответственность производителей перед пот-ребителем.



[image: image1]
Рис.6.1.2. Рынок жилищно-коммунального хозяйства
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Рис.6.1.3. Рынок жилищно-коммунальных услуг
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Рис.6.1.4. Номограмма взаимодействия рынков жилищно-коммунального

                       хозяйства и жилищно-коммунальных услуг

Таблица 6.1.4

Методика исследования рынка услуг и конкурентной среды в ЖКХ
	Этап

исследования
	Содержание стадий

и этапов

	1
	2

	1. Разработка концепции исследования

	1.1. Определение проблемы
	Основная задача состоит в том, чтобы получить адекватную характеристику рыночной ситуации, оценить позиции фирм-конкурентов, определить тип конкурентной структу-ры, характерной для рынка ЖКУ в конкретном муниципальном окру-ге (МО) или в регионе.

	1.2. Построение дерева цели-средства
	Для решения проблемы необходимо определить:

1) цели нулевого уровня - общая цель - обеспечи-ть при имеющихся ресурсах эффективное разви-тие и функционирование рынка ЖКУ МО (или региона) для создания необходимых условий жи-знедеятельности населения;

2) цели первого уровня – общая цель дезагрегиру-ют на три подцели:

- производственную, обеспечивающую повыше-ние качества условий проживания и коммуналь-ного обслуживания всех потребителей МО или региона;

социально-экономическую, способствующую созданию условий привлечения частного бизне-са;

организационно-техническую, направленную на преобразование ЖКХ МО или (региона) в фи-нансово и юридически самостоятельный бизнес, действующую в рамках устанавливаемых органа-ми власти социально-экономических условий и правил, обеспечивающую качество предоставляе-мых услуг в соответствии с едиными стандартами условий проживания во всех населенных пунктах МО (региона), внедрение энергоресурсосберега-ющих технологий;

3) цели второго уровня – подцели первого уровня дезагрегируют:

Производственную - на две подцели:

- создание рыночно ориентированной системы управления; - обеспечение субъектов хозяйство-вания регламентом их правоотношений;

Социально-экономическую на три подцели:
- обеспечить финансово-экономическую стабили-зацию ЖКХ через реализацию антикризисных мер, изменение системы финансирования, совер-шенствования ценовой политики;

- обеспечить объективную оценку инвестицион-ных потребностей и расчет объемов привлечения внебюджетных инвестиций;

- рациональное использование трудовых ресур-сов;

Организационно-техническую на две подцели:

- разработка основных вариантов «бизнес-площа-док» с участием частных управляющих компа-ний;

- организация реализации мероприятий по обес-печению эффективного функционирования рын-ка ЖКУ;

4) цели третьего уровня конкретизируют подце-ли второго уровня, заключающиеся в разработке комплекса мероприятий, более точно раскрываю-щие содержание объекта детализации, развитие и функционирование рынка ЖКУ.

	1.3. Отбор источников информации
	    Вторичная информация (ее представляет Об-ластной комитет государственной статистики) содержит данные:

- о предприятиях, оказывающие услуги ЖКХ;

- об объемах жилищного фонда;

- об объемах ЖКУ (по товарным группам); об оплате ЖКУ населением (другими потребителя-ми) области, представленные РЭК, по МО;

- статистической отчетности предприятий ЖКХ области (города, района);

- научной периодики: «ЖКХ: журнал руководите-
ля и главного бухгалтера», «Экономика строите-льства», «Водоснабжение и санитарная техника», «Жилищное строительство» и др.;

- коммерческой периодики: «УрФО: Строительс-тво. ЖКХ», «Жилищно-коммунальный комплекс Урала», «Уральский строитель», «Городское хо-зяйство», «Новости строительной индустрии», «Энергетика региона», «Вестник энергосбереже-ния Южного Урала» и др.

    Первичная маркетинговая информация:

- результаты опросов потребителей ЖКУ, прове-денные в письменной форме в домохозяйствах, а также данные письменных и устных опросов ру-ководителей, специалистов предприятий, управ-лений ЖКХ администраций МО  и области.

	1.4. Сбор информации
	Сбор данных осуществляют в соответствии с це-лями исследования. Вторичную маркетинговую информацию представляют по запросам.

	1.5. Анализ информации (предварительный)
	Для анализа полученной информации использу-ют традиционные статистические методы:
- индексный метод;

- метод сравнения;

- группировки;

- классификации.

В ходе анализа данных вторичной информации вначале кодируют и подсчитывают бланки, а за-тем изучают их. Кодировка - процесс, посредст-вом которого каждый заполненный бланк нуме-руют, а категории ответов классифицируют.

Ответы оценивают статистическими методами. Результаты анализа представляют в виде таблиц, диаграмм, расчетных коэффициентов и индексов.

Они должны подтвердить основную рабочую ги-потезу исследования.

	1.6. Разработка

рекомендаций, обобщение и оформление результатов исследования
	На основе результатов предварительного анали-за необходимо сформулировать выводы, характе-ризующие рыночную ситуацию и предложить ре-комендации, направленные на поиск стратегичес-ких решений на рынке ЖКУ МО (региона) с пос-ледующей их корректировкой.

	2. Проведение системного анализа

	2.1. Цели

деятельности системы (сформулированы в 1.2)
	Конкретизация целей по времени и по исполните-лям.

Общий конечный результат, к которому стремит-ся система, надо расчленить на частные задачи, решаемые в более короткие сроки, причем опре-делить эти частные сроки решения.

Цели, стоящие перед предприятием в целом, кон-кретизируют для отдельных производственных подразделений и звеньев аппарата управления.

При этом необходимо добиваться, чтобы коллек-тив каждого подразделения четко знал общие це-ли и свою роль в их достижении.

	2.2. Пути 

достижения целей
	Определение степени доминирования хозяйству-ющих субъектов на соответствующих товарных рынках.

Нахождение наилучшего пути достижения поста-вленной цели распадается на две части:

- из множества возможных вариантов отобрать наиболее рациональные;

- из сравнительно небольшого числа рациональ-ных вариантов выбрать наилучший.

Для оценки вариантов действий, характеризую-щихся двумя показателями (результат/затраты или затраты/результат) используют так называе-мые «кривые безразличия».

	2.3. Потребные ресурсы, корректировка результатов исследования
	Определение приоритетности выделения ресур-сов и экономного их использования.

Если исследование показывает, что потребности в ресурсах удовлетворить невозможно, то прихо-дится пересматривать цели и стратегии до тех пор, пока не будет достигнута их обеспеченность ресурсами.

Пересмотр целей и стратегии возможен и в том случае, если обнаружится недоиспользование од-ного или нескольких видов ресурсов.

При необходимости проводят корректировку ре-комендаций (мероприятий) и оформления резуль-татов исследования.

	3. Исследование и оценка конкурентной среды

	3.1. Определение товарных границ рынка ЖКУ
	Определение однородных или близких по потре-бительским свойствам групп работ (услуг), уста-новление их взаимозаменяемости.

Составление перечней однородных или близких по потребительским свойствам товаров и субсти-тутов.

	3.2. Определение географических границ товарного рынка ЖКУ
	В силу технологических особенностей отрасли и условий формирования совместных систем жиз-необеспечения территорий географические гра-

ницы рынка ЖКУ определяют административные границы городов и районов.

	3.3. Определение структуры предложения ЖКУ
	Анализ потребности в услугах ЖКХ в зависимос-ти от типа жилых домов и потребительских свой-ств.

Изучать ситуацию на рынке ЖКУ необходимо по каждому виду предоставленных услуг раздельно.

	3.4. Определение состава покупателей и продавцов
	Покупателями (потребителями) услуг на рынке могут быть как домохозяйства, так и предприятия (организации) различных отраслей экономики.

Для определения состава предприятий (постав-щиков ЖКУ), объемов и долей каждого из них в общем объеме предоставляемых услуг использу-ют первичную (в форме опросов, наблюдений) и вторичную информацию, представляемую облас-тным комитетом государственной статистики.

	3.5.Определение емкости рынка и доли предприятий
	Объем товарных ресурсов (услуг) рынка и доли на нем основных хозяйствующих субъектов.

Определяют показатель общей емкости рынка услуг, который позволяет вычислить доли предп-риятий на рынке и определить тип их конкурент-ной среды за конкретный период.

	3.6.Оценка состояния конкурентной среды
	Анализ конкурентной структуры рынка на осно-ве расчета коэффициентов концентрации рынка (CR) и индекса Гиршмана-Герфиндаля (HHI), характеризующих преобладание на рынке той или иной компании.

Оценка интенсивности конкуренции рынка ЖКУ.
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Рис. 6.1.5. Модель реализации задач формирования рыночных

                            отношений в жилищно-коммунальном хозяйстве
6.2. Типовые структуры взаимодействия при управлении многоквартирным домом (справочный материал)
Президент страны и Правительство РФ рассматривают развитие сферы ЖКХ как приоритетное социально-экономическое направление, реализация ко-торого позволит обеспечить более полное удовлетворение жилищных потреб-ностей граждан. Это может быть достигнуто только в условиях напряженной работы органов муниципальной власти, которые могли бы на местах обеспе-чить реформирование такой сложной экономической структуры, как жилищно-коммунальный комплекс. Эффективность их деятельности во многом будет зависеть от степени профессионализма, компетентности работников данных органов.
Предлагаемый материал адресован как раз руководителям тех подраз-делений, которые ответственны за реорганизаиию сферы ЖК.
Информация также будет интересна и полезна специалистам ТСЖ, ЖК (управляющих компаний), собственникам помещений многоквартирных домов.
ДЕЙСТВИЯ ОРГАНОВ УПРАВЛЕНИЯ 

в Муниципальных округах должны были:

- до 1 января 2008 года: привести свои нормативные правовые акты в соответствие с Правилами, утвержденными постановлениями правительства РФ от 6 февраля 2006 г. №75;
- до 1 января 2008 года: завершить подготовку к проведению открытых конкурсов, утвердить график проведения открытых конкурсов;
- до 1 июля 2008 года: провести открытые конкурсы в соответствии с правилами, утвержденными постановлением правительства РФ от 6 февраля 2006 года № 75;
- обеспечить для юридических лиц и индивидуальных предприни-мателей, управляющих многоквартирными домами, равные возможности при заключении договоров с организациями, выполняющими работы и оказываю-щими услуги по содержанию ремонту общего имущества в многоквартирных домах.

СУЩЕСТВЕННЫЕ УСЛОВИЯ ДОГОВОРА УПРАВЛЕНИЯ
(Часть 3 статьи 162 Жилищного кодекса РФ)

1. Состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении кото-рого будет осуществляться управление и адрес такого дома.
2. Перечень услуг по содержанию и работ по ремонту общего имущества многоквартирного дома ( в том числе по предотвращению и ликвидации аварий) и порядок его изменения, а также перечень коммунальных услуг, за обеспечение которых отвечает управляющая организация (управляю-щий).
3. Порядок определения цены договора и составляющей его платы соб-ственников в многоквартирном доме за содержание и ремонт жилья и платы за коммунальные услуги, а также порядок ее внесения.
4. Порядок контроля выполнения обязательств управляющей организации (управляющего).

СОЗДАНИЕ УСЛОВИЙ УПРАВЛЕНИЯ
1. Органы Муниципального самоуправления (МСУ):

- обязаны обеспечивать равные условия деятельности управляющих неза-висимо от организационно-правовых форм;
- могут предоставлять управляющим, ТСЖ либо ЖСК бюджетные сре-дства на капитальный ремонт многоквартирных домов;
- обязаны обучать лиц, осуществляющих управление многоквартирными домами или обучения лиц, имеющих намерение стать управляющими.
2.
Органы местного самоуправления и управляющие организации обязаны предоставлять гражданам информацию:


- об установленных ценах и тарифах;

- о размерах оплаты;

- о перечне и качестве оплачиваемых услуг и выполняемых работ;
- о ценах и тарифах на предоставляемые коммунальные услуги и размеры оплаты этих услуг.
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Схема 1. (Собственники могут выбрать только один способ управления

                       для своего дома)
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Схема 2. Непосредственное управление домом собственниками помещений
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Схема3. Заключение договоров на предоставление коммунальных услуг
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Схема4. Функции ТСЖ в заключении договоров

на предоставление коммунальных услуг
Таблица 6.2.1

	

	Вариант
	Правление
	Наемный штат работников
	Штатный управляющий
	Управляющая организация
	Подрядчики

	1
	+
	+
	
	
	+

	2
	+
	+
	+
	
	+

	3
	+
	
	
	+
	+

(на отдельные виды работ)

	4
	+
	
	+
	+
	+

(на отдельные виды работ)
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Схема 5. Основное содержание деятельности ТСЖ

Схема 6. Проведение органами местного самоуправления 

конкурса по отбору управляющей организации
Если собственники помещений в многоквартирном доме не определились сами со способом управления своим домом, за них это сделает орган местного самоуправления (ОМС), проведя открытый конкурс по отбору управляющей организации.
С организацией, победившей на конкурсе, собственники обязаны будут заключить договор на управление многоквартирным домом на условиях, уста-новленных органом местного самоуправления при проведении конкурса.
Договор управления многоквартирным домом заключается на срок не менее чем один год и не более чем пять лет.
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1- генеральное соглашение Департамента ЖКХ с муниципальным предприятием «МИВЦ» на автоматизированный учет расчетов с квартиросъемщиками;

2- генеральное соглашение на обслуживание муниципального жилищного фонда;

3- генеральное соглашение на проведение капитального ремонта и аварийное обслуживание;

4- договоры Управляющей компании с подрядными жилищными организациями и поставщиками коммунальных и других услуг на обслуживание жилищного фонда;

5- договоры МП «МИВЦ» с поставщиками коммунальных и других услуг на сбор платежей населения за оказанные услуги; 

6- договор Управляющей компании с ГЖУ на проведение капитального ремонта и аварийное обслуживание;

7- договор Управляющей компании с МП «МИВЦ» на расчеты с населением эа жилье и коммунальные услуги;
8- договор МП «МИВЦ» с ГЖУ на сбор платежей населения за капитальный ремонт;

9- договоры найма с населением и технического обслуживания с собственниками жилых помещений и арендаторами.
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1- информация о дотациях rородского финансового комитета разницы в тарифах на жилищно-коммунальные услуги; 

2- заявки на бюджетное финансирование разницы в тарифах; 

З- информация о бюджетных дотациях на оплату разницы в тарифах услуг ЖКХ;

4 - информация о 

- суммах начисления и поступления платежей за жилье и коммунальные услуги;

- сумме выпадающих доходов;

- суммах субсидий;

- прогнозе сбора платежей населения.

5- информация «Управляющей компании» жилищным подрядным организациям о суммах бюджетных дотаций на разницу в тарифах; 

6- информация «Управляющей компании» собственникам и нанимателям квартиры о суммах бюджетных дотаций;

7- информация жилищной инспекции поставщикам коммунальных и других услуг и жилищно-подрядным организациям о некачественном предоставлении услуг;

8- информационное обслуживание населения по начислению льгот и субсидий;

9- информация МП «МИВЦ» о перерасчете за некачественное предоставление услуг;

10 - информация о снижении оплаты в связи с некачественным предоставлением услуг жилищных подрядных организаций; 

11 - нормативно-справочная информация.
Схема финансовых потоков ЖКХ
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1- бюджетные дотации городского финансового комитета на оплату разницы в тарифах на жилищно-коммунальные услуги; 

2- заявки на бюджетное финансирование;

 3- бюджетные дотации на содержание жилищного фонда и предоставление комму-нальных услуг;

4 - платежи населения;

5- средства оплаты населением за капитальный ремонт;

 6- средства оплаты населением коммунальных услуг;

7- средства оплаты населением обслуживания жилищного фонда;

8- оплата выполненных работ по содержанию жилищного фонда;

9- скорректированные бюджетные дотации на содержание жилищного фонда по результатам оказанных услуг (качество и объем);

10 - скорректированные бюджетные дотации на onnary разницы в тарифах на жилищно-коммунальные услуги по результатам оказанных услуг (качество и объем);

11 - скорректированные бюджетные дотации на капитальный ремонт за фактически выполненные работы.

Основы регулирования тарифов организаций коммунального комплекса



1.ФЗ № 210 «Об основах регулирования тарифов организаций комму-нального комплекса»,от 30 декабря 2004 года, в ред. ФЗ от 26.12.2005 № 184-ФЗ( содержит 19 статей ( положений).
2. Постановление от 23 мая 2006 года № 307 «О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам».
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В договоре указываются: 1. Сроки ввода сторонами объектов в эксп-луатацию; 2. Сроки подключения; 3. Размеры на платы за подключение; 4. Порядок внесения платы за подключение; 5. Порядок штрафования при на-рушении сроков, превышении заявленной мощности; 6. Порядок страхования рисков сторон.
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После тарифов и надбавок, между ОМСУ и ОКК заключают инвестицион-ное соглашение на срок реализации инвестиционной программы, в котором указывают: 1. сроки выполнения инвестиционной программы; 2. перечень работ (собственно инвестиционная программа); 3. основные индикаторы реализации инвестиционной программы и сроки их достижения; 4. тарифы и надбавки к та-рифам; 5. обязательства бюджетного финансирования; 6. инвестиционные обяза-тельства и обязательства по их компенсации; 7. уровень прибыли ОКК.
Жилищно-коммунальный комплекс (ЖКК) представляет собой слож-ный технический комплекс зданий; сооружений, инженерных сетей и обо-рудования, а также промышленного, ремонтно-стрительного производства и эксплуатационного обслуживания,созданного для их содержания, ремонта и сохранности. В жилищно-коммунальный комплекс России входит более 52 тыс. предприятий различных форм собственности.
Функционирование ЖКК - это обеспечение сохранности и эффективного использования жилищного фонда, бесперебойного обеспечения жилищно-комму-нальными услугами, необходимыми для жизнедеятельности человека, дальнейшего повышения уровня благоустройства и санитарного состояния территорий муни-ципальных образований, общего комфорта проживания.
Жилищно-коммунальное хозяйство (ЖКХ) в совремённом понимании представляет собой совокупность жилищного, коммунального секторов город-ского хозяйства и инвестиционно-строительного комплекса, свизанного с основ-ными формами восттроизводственного процесса (новое строительство, капита-льный ремонт, модернизация, реконструкция, реновация).
Субъектами деятельности в ЖКХ являются муниципальные, государст-венные и частные предприятия и организации.
Муниципальные органы власти ответственны за обеспечение населения со-ответствующими муниципальными услугами, они координируют и регулируют деяте-льность субъектов всех форм собственности и используют как административные, так и экономические механизмы регулирования, учитывая при этом:
1. Место данной отрасли ЖКХ в общей системе города и ее взаимосвязь с другими подсистемами города;
2. Место данной отрасли как подсистемы в отраслевой системе;
3. Взамиоотношения внутри отрасли ЖКХ между субъектами разных форм собственности.
Одной из главных заqач муниципального управления системой ЖКХ является организация предоставления услуг и содействие развитию самоуправления граждан по месту жительства.
Для обеспечения эффективного функционирования жилищного фон-да и систем жизнеобеспечения необходимо использование системиого под-хода.
Системный подход обеспечивает целевую ориентацию на:
1. Удовлетворение потребностей населения в жилой среде, обеспечиваю-щей воспроизводетво на социальной основе.
2. Размещение и специализацию объектов, обеспечивающих максимизацию получаемого дохода, в данных условиях места и времени.
Субъектами управляющей подсистемы являются: население, хозяйствую-щие субъекты, городские субъекты и инвесторы.
Цель муниципального управления системами ЖКХ по жизнеобеспечению территории заключается в достижении установленных нормативов и стан-дартов по созданию «Здорового дома», жилищиой обеспечеиности, жилищно-коммунального обслуживания населения, обеспечение надежности и устойчи-вости функционирования инженерной инфраструктуры.
6.3. Основные преимущества и недостатки частных компаний, управляющих эксплуатацией жилого дома

Преимущества

1. Частные компании заинтересованы в качестве оказываемых услуг, по-скольку от объема обслуживаемых площадей и количества клиентов напрямую зависит рентабельность их бизнеса. Если качество услуг на устроит жителей, они вправе нанять другую фирму.

2. Стоимость услуг частных управляющих компаний оговаривается в каждом отдельном случае и может быть выделена отдельной строкой в контракте на управление (в среднем это около 3% от суммы квартплаты).

3. Частные компании заинтересованы во внедрении энергосберегающих технологий, так как процент от экономии также может являться их агентским вознаграждением.

4. Частные управляющие компании подходят к эксплуатации каждого дома индивидуально: в зависимости от технического состояния здания и социального состава жильцов.

5. Частная компания выступает профессиональным посредником между жителями дома и монополистами: поставщиками воды, тепла, электричества. Она заинтересована в отстаивании интересов своих клиентов.

Недостатки

1. У большинства частных управляющих компаний недостаточно опыта работы на рынке жилищно-коммунальных услуг. Между тем управлять большими объемами жилья очень сложно: требуются хорошо отлаженная логистика и  профессиональные кадры.

2. Не существует критериев выбора управляющих компаний: жителей, которые не являются специалистами в области ЖКХ, трудно оценить профессионализм той или иной фирмы.

3. Пока на рынке очень мало управляющих компаний, отсутствует полноценная конкуренция.

4.
Затруднен доступ частных компаний к бюджетным дотациям и суб-сидиям, покрывающим разницу в тарифах для малоимущих слоев населения.
6.4. Методика распределения объемов и стоимости поставленной тепловой энергии между потребителями

Методика может быть использована как альтернатива действующему в настоящее время принципу распределения оплаты населением за отопление, горячую и холодную воду по одинаковой для всех норме. Методика уста-навливает порядок распределения объемов и стоимости поставленной тепловой энергии между потребителями (физическими лицами) на основе показаний приборов и систем учета, установленных на центральном тепловом пункте (ЦТП) или на вводе в жилой дом.

Снятие показаний приборов и систем коммерческого учета расхода те-пловой энергии, установленных на ЦТП и на вводе в жилой дом, производят ежемесячно и оформляют актом, который подписывают уполномоченные представители жилищной и теплоснабжающей организаций.

При расчете за услуги отопления и горячего водоснабжения (подогрев воды) граждан непосредственно с теплоснабжающей организацией для распре-деления объемов поставленной тепловой энергии между потребителями жили-щная организация совместно с актами показаний приборов и систем учета, ус-тановленных на ЦТП или на вводе в жилой дом, обязана представлять теп-лоснабжающей организации информацию об изменениях количества прожива-ющих и прав собственности на жилые помещения.

При теплоснабжении от собственной автономной котельной акт подпи-сывают начальник котельной, главный энергетик предприятия и руководители структурных подразделений-потребителей предприятия.

Все распределения объемов поставленной тепловой энергии между пот-ребителями производят за фактически потребленную тепловую энергию (отопление и подогрев воды) в Гкал.

Ответственность за технически исправное состояние приборов и систем учета тепловой энергии, а также за своевременную их поверку несут владельцы приборов и систем учета.
Общие положения
1. При разработке данной методики использованы следующие законно-дательные и нормативно-правовые документы:

· Гражданский кодекс РФ (ч. 2, ст. 539-548);

· Федеральный Закон «Об энергосбережении» от 03.04.96г. №28 - ФЗ (ст. 3; 7; 11; 14);

· Постановление Правительства РФ от 04.04.2000г. № 294 «Об утверж-дении порядка расчетов за электрическую, тепловую энергию и при-родный газ»;

· Постановление Правительства РФ от 27.12.97г. №27.12.9 г. №1629 «О совершенствовании порядка государственного регулирования тарифов на электрическую и тепловую энергию»;

· Федеральный закон «О защите прав потребителей» от 07.02.92г. №2300-1;

· Рекомендации по организации учета тепловой энергии и теплоно-сителей (Госстрой России от 11 октября 1999г № 73);

· Правила учета тепловой энергии и теплоносителей, 1995;

· СНиП 2.04.05-91* «Отопление, вентиляция и кондиционирование»;

· СНиП 2.04.01-85* «Внутренний водопровод и канализация зданий»;

· СНиП 2.04.08-87* «Газоснабжение».

2. В методике использованы следующие основные понятия и обозначе-ния:

· потребитель - физические и (или) юридические лица, пользующиеся или имеющие намерения воспользоваться услугой теплоснабжения;

· приборы и системы учета контроля - совокупность аттестованных в установленном порядке тепловодосчетчиков и других устройств, пред-назначенных для коммерческого учета тепловой энергии;

· коммерческий учет тепловой энергии - учет тепловой энергии на основе показаний приборов и систем учета, на которые имеется Акт допуска в эксплуатацию узла учета тепловой энергии, утвержденный руководителем подразделения Госэнергонадзора;

· проектная тепловая нагрузка - максимальные часовые расходы тепла в производственных, вспомогательных помещениях и строениях на отопление, вентиляцию и среднечасовой на горячее водоснабжение, приведенные в проектах (если в проекте указана только максимальная часовая нагрузка ГВС, она пересчитывается на среднечасовую с учетом коэффициента часовой неравномерности);

· центральный тепловой пункт (ЦТП) - пункт подключения системы тепло- и водоснабжения микрорайона (группы зданий) к распредели-тельным сетям городской тепловой сети и водопровода, управления системами отопления, теплоснабжения вентиляционных установок, водоснабжения и учета количества отпущенной тепловой энергии, теплоносителя и воды;

· индивидуальный тепловой пункт (ИТП) - пункт подключения сис-тем отопления, теплоснабжения, вентиляционных установок и водо-снабжения отдельного здания или части его к распределительным сетям тепловой сети и водопровода, управления этими системами и учета тепловой энергии, теплоносителя и воды;

· узел ввода в здание - узел ввода трубопроводов тепло водоснабжения в здание, в котором при отсутствии ИТП устанавливаются отсекающие задвижки и приборы учета тепловой энергии, теплоносителя и воды (отдельно на трубопроводах отопления и горячего водоснабжения).
Распределение объемов поставленной тепловой энергии между потре-бителями на основе показаний приборов и систем учета, установленных на ЦТП, при частичном или полном отсутствии приборов и систем учета в жилых домах
1. Объем тепловой энергии, поставленной в жилые дома, присоединенные к ЦТП и не имеющие приборов учета (Гкал):





Qпотр = Qп – Q1  - Q2  -Q3
где: Qп - показания приборов и систем учета тепловой энергии, установленных на центральном тепловом пункте (Гкал);

Q1 - нормативные потери, образующиеся при транспорте тепловой энер-гии от ЦТП до здания (утверждаются распорядительными документами ад-министрации) (Гкал);

Q2 - измеренный объем тепловой энергии в жилых домах, где уста-новлены приборы и системы учета (Гкал);

Q3 - объем тепловой энергии, поставленной в отдельно стоящие нежилые строения, присоединенные к ЦТП. Определяется по прибору учета, установ-ленному в этих строениях или при отсутствии приборов учета по проектным тепловым нагрузкам с корректировкой на фактические условия по формуле:
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где: Wп - суммарная проектная тепловая нагрузка на все здания (сооружения), подключенные к ЦТП (Гкал/ч);

Wн/потр. - суммарная проектная тепловая нагрузка на все отдельно-стоящие нежилые здания (сооружения) Гкал/ч.

2. Объем тепловой энергии, поставленной в каждый жилой дом, не имеющий приборов учета:






[image: image20.wmf]потр

потр

потр

потр

W

W

Q

Q

i

i

×

=

,

где: Wпотр. - суммарная проектная тепловая нагрузка на все жилые дома, не имеющие приборов учета (Гкал/ч);
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 - проектная тепловая нагрузка на жилой дом, по которому расс-читывается теплопотребление (Гкал/ч).

3. Объем тепловой энергии раздельно на отопление и горячее водо-снабжение, поставленной каждый жилой дом без приборов учета или подключенной через ИТП, делится из предположения, что потребление тепла на горячее водоснабжение за каждую неделю примерно постоянно в течение отопительного периода и равно проектному значению. Тогда:
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где: 
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 - объем тепловой энергии, поставленной на горячее водоснабжение каждый жилой дом, не имеющий приборов учета или подключенный через ИТП (Гкал);
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 - проектная тепловая нагрузка горячего водоснабжения на жилой дом, по которому рассчитывается теплопотребление (Гкал/ч);
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 - объем тепловой энергии, поставленной на отопление в каждый жилой дом, не имеющий приборов учета или подключенный через ИТП (Гкал);

n - число часов рассчитываемого (отчетного) периода (ч).

В неотопительный период 
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4. Объем тепловой энергии, поставленной на горячее водоснабжение при измерении водосчетчиками, установленными на подающем и циркуляционном трубопроводах в узле ввода жилого дома(Гкал):

‑ в отопительный период:
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‑ в неотапливаемый период:
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где: Gп - количество воды, прошедшей по подающему трубопроводу за отчетный период (м3);

Gц - количество воды, прошедшей по циркуляционному трубопроводу за отчетный период (м3);

55 - температура воды в подающем трубопроводе системы горячего водоснабжения на вводе в здание (0С);

50 - температура воды на вводе в циркуляционном трубопроводе на вводе в здание (0С);

5 - средняя за отопительный период температура холодной воды (0С);

15 - средняя за неотопительный период температура воды в водопроводе (0С);

С - теплоемкость воды (ккал/кг 0С),   С=1.
Распределение объемов поставленной тепловой энергии на отопление между потребителями жилого дома при отсутствии приборов учета в квартирах
1. Объем тепловой энергии, поставленной на отопление жилых поме-щений дома (Гкал):
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где: 
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‑ объем тепловой энергии, поставленной на отопление нежилых помещений (встроенных, пристроенных), находящихся в жилом доме; определяется по прибору учета или проектным тепловым нагрузкам, скорректированным на фактические условия по следующей формуле (Гкал/ч):
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где: 
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 - проектная тепловая нагрузка на отопление нежилых помещений, находящихся в жилом доме (Гкал/ч).

2. Объем тепловой энергии на отопление 1м2 общей площади жилых помещений дома (Гкал/м2):
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где: S - суммарная площадь жилого помещения, находящегося в собственности, найме, владении или аренде юридических или физических лиц (м2).

3. Объем тепловой энергии, распределенной на отопление жилого по-мещения (квартиры) (Гкал):
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где: Si – общая площадь производственного помещения, находящегося в соб-ственности, найме, владении или аренде юридических или физических лиц (м2).

Распределение объемов поставленной тепловой энергии на горячее водоснабжение между потребителями дома
1. Объем тепловой энергии, поставленной на горячее водоснабжение (подогрев воды) жилых помещений дома (Гкал):
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где: 
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 - объем тепловой энергии, поставленной на горячее водоснабжение (подогрев воды) нежилых помещений (встроенных, пристроенных), находя-щихся в жилом доме (Гкал). Определяется по прибору учета или проектным тепловым нагрузкам по следующей формуле: 
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где: 
[image: image39.wmf]ГВС

потр

/

н

W

 - проектная тепловая нагрузка на горячее водоснабжение нежилых помещений, находящихся в жилом доме (Гкал/ч);

( - коэффициент летнего снижения нагрузки; в неотапливаемый период (=0,8,  в отопительный   (=1,0;

П - число часов в отчетном периоде (ч).

2. Объем тепловой энергии, распределенной на горячее водоснабжение (подогрев воды) жилого помещения (квартиры) при отсутствии приборов учета в квартирах:
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где:   N - количество зарегистрированных жителей дома;

Ni -количество жителей, зарегистрированных в жилом помещении (квартире).

3. Объем тепловой энергии, распределенной на горячее водоснабжение жилых помещений при наличии в них приборов учета (Гкал):
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где: 
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 - количество воды, замеренной по горячеводному квартирному водосчетчику за отчетный период (м3);
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 - суммарное количество воды, замеренной по всем горячеводным квартирным водосчетчикам.

Стоимость тепловой энергии и расчеты за объемы поставленной тепловой энергии
1. Стоимость поставленной тепловой энергии потребителю определяется как произведение ее объема и тарифа (руб.): 
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где: qi - объем поставленной тепловой энергии, определяется как сумма рас-пределенной энергии на отопление 
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 и горячее водоснабжение 
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 (Гкал);

Тi - тарифы на тепловую энергию для каждой группы потребителей (руб./Гкал).

Сумма к оплате определяется как разница между стоимостью постав-ленной энергии и суммой льгот и субсидий (руб.);
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где:  L1 - cумма льгот, предоставленных потребителю (руб.);

L2 - cумма субсидий, предоставленных потребителю (руб.).

2. Тарифы на тепловую энергию для каждой группы потребителей уста-навливаются РЭКом.

3. Расчеты за тепловую энергию с собственниками, нанимателями жилых помещений осуществляются следующим образом:

3.1. Теплоснабжающая или иная организация, предоставляющая услуги по расчету, производит ежемесячное распределение объемов поставленной тепловой энергии между потребителями на основе показаний приборов учета, установленных на ЦТП, ИТП и (или) на вводе в жилой дом.

3.2. Ежемесячное предъявление счетов собственникам, нанимателям жи-лых помещений производится с 11 по 20 число текущего месяца. Срок оплаты устанавливается до 10 числа следующего за расчетным месяца.
6.5. Методические рекомендации по организации и проведению текущего ремонта жилищного фонда всех форм собственности
(утв. приказом Госстроя РФ от 30 декабря 1999г. №170)
В соответствии с письмом Минюста РФ от 13 ноября 2003 г. N 07/11589-ЮД приказу Госстроя России от 30 декабря 1999 года N 170, утвердившему настоящие Методические рекомендации, отказано в государственной регис-трации (информация опубликована в «Финансовой газете» - Региональный выпуск, №48, 2003г., в приложении к газете «Учет. Налоги. Право» - «Официальные документы» от 3 декабря 2003 г. N 45)
Согласно письму Минюста РФ от 1 сентября 2003 г. №07/8878-ЮД насто-ящий приказ возвращен без государственной регистрации (информация опуб-ликована в газете «Экономика и жизнь», сентябрь 2003 г., №37)
В соответствии с Общероссийским строительным каталогом настоящим Методическим рекомендациям присвоен щифр МДС 13-3.2000.
Введение
За последние годы в ходе становления рынка жилищных услуг сущест-венно изменились нормативно-правовые основы управления жилищным фон-дом, организационно-экономические условия его содержания.

Отмечая, что методические принципы и основные термины Системы ТОиР жилых зданий, сформулированные в основополагающем отраслевом норматив-ном акте - ВСН 58-88 (р) «Положение об организации и проведении рекон-струкции, ремонта и технического обслуживания жилых зданий, объектов ко-ммунального и социально-культурного назначения», в целом предопределяют четкую структуру нормативной схемы организации и регламентации процесса производства работ (услуг) в жилищном хозяйстве, разработчики посчитали целесообразным осуществить корректировку и конкретизацию отдельных поло-жений «Системы» в части текущего ремонта, а также - уточнение перечня работ текущего ремонта, рекомендуемого «Правилами и нормами технической эксп-луатации жилищного фонда».

Предложения разработчиков базируются на том, что, во-первых, текущий ремонт является основным средством поддержания строительных конструкций и инженерного оборудования здания в работоспособном состоянии, а во-вторых, текущий ремонт - это комплекс работ, осуществляемых только в плановом (профилактическом) порядке, в строгом соответствии с ВСН 58-88 (р).

В «Методических рекомендациях» изложены принципиально важные фак-торы, отражающие существо рыночных механизмов хозяйствования в сфере производства текущего ремонта жилищного фонда: условия формирования до-говорных отношений, конкурсный отбор подрядчиков, порядок определения стоимости (цены) работ, лицензирование ремонтных работ, претензионная работа.

За рамками настоящих «Методических рекомендаций» остались вопросы, относящиеся в Системе ТОиР к разделу «Техническое обслуживание», которые занимают значительное место в работе организаций, обслуживающих жилищ-ный фонд, и наиболее ярко отражают местные различия в организации и про-ведении работ: технические осмотры, подготовка к эксплуатации в зимних ус-ловиях, заявочный ремонт. Разработка аналогичного предлагаемому документа по разделу «Техническое обслуживание» предусмотрена планом Госстроя Рос-сии.

1. Общие положения
1.1. Текущий ремонт включает в себя комплекс ремонтно-строительных работ, выполняемых в плановом порядке с целью устранения неисправностей (восстановления работоспособности) элементов здания и внешнего благоуст-ройства, поддержания эксплуатационных показателей на уровне, предусмот-ренном проектом.

1.2. Периодичность текущего ремонта следует принимать в пределах двух - пяти лет в зависимости от вида жилых зданий по материалам основных кон-струкций, с учетом их физического износа и местных природно-климатических условий (Приложение 1).

1.3. Собственник или уполномоченный им орган (управляющая организа-ция) разрабатывает краткосрочные и долгосрочные программы постановки жилых домов на текущий ремонт, состав и наполнение которых определяются минимальной продолжительностью эксплуатации элементов жилых зданий (Приложение 2) в зависимости от финансовых возможностей собственников жилищного фонда. Программы должны быть увязаны с программами реконст-рукции и капитального ремонта и согласованы с органом управления жилищ-ным (жилищно-коммунальным) хозяйством.

При подготовке таких программ следует, по возможности, предусматривать постановку на ремонт группы близлежащих жилых домов.

1.4. Средние затраты на текущий ремонт жилищного фонда по городу, району должны, как правило, планироваться в пределах 0,3-0,55% от вос-становительной стоимости жилых зданий в расчете на год с учетом общего норматива затрат на жилищно-коммунальные услуги и рекомендуемого соотно-шения видов работ в Системе технического обслуживания и ремонта жилищ-ного фонда (в Системе ТОиР).

1.5. Текущий ремонт должен производиться без прекращения эксплуатации здания, в том числе тепло-, водо-, энергообеспечения.

1.6. В зданиях, намеченных к производству капитального ремонта (ре-конструкции) в течение ближайших пяти лет или подлежащих сносу, при невозможности поддержания в рабочем состоянии основных конструкций и инженерных систем в рамках технического обслуживания, текущий ремонт следует ограничивать работами, обеспечивающими техническую и экологичес-кую безопасность проживания.

1.7. Организация и проведение текущего ремонта жилых зданий должны осуществляться в соответствии с Правилами и нормами технической эксплу-атации жилищного фонда, Техническими указаниями по организации и техно-логии текущего ремонта жилищного фонда, Техническими указаниями по ор-ганизации профилактического текущего ремонта жилых крупнопанельных зда-ний, другими нормативными актами Госстроя России и настоящими «Методи-ческими рекомендациями». В части организации и оплаты труда необходимо руководствоваться Гражданским кодексом Российской Федерации, Кодексом законов о труде Российской Федерации, Методическими рекомендациями Госу-дарственного научно-технического центра нормирования и информационных систем в ЖКХ Госстроя России.
2. Организация проведения текущего ремонта
2.1. Основанием для определения потребности в текущем ремонте жи-лищного фонда, установления или уточнения его объемов служат результаты плановых общих технических осмотров жилых зданий.

2.1.1. Плановые общие осмотры зданий проводятся два раза в год (весной и осенью) в сроки, установленные органом управления жилищным (жилищно-коммунальным) хозяйством в зависимости от местных природно-климати-ческих условий.

2.1.2. Плановые общие осмотры зданий проводит комиссия в составе: пре-дставителей органа управления жилищным (жилищно-коммунальным) хозяйст-вом, собственника (уполномоченного им органа), организации, обслуживающей жилищный фонд (инженера жилищно-эксплуатационного участка, мастеров, техников производственных служб, рабочих соответствующих специальнос-тей), с участием представителя общественного образования. При необходи-мости, к осмотрам могут привлекаться представители специализированных организаций и технические эксперты. Контроль за проведением осмотров осу-ществляет орган управления жилищным (жилищно-коммунальным) хозяйст-вом, руководитель (главный инженер) уполномоченного собственником органа либо организации, обслуживающей жилищный фонд.

2.1.3. По результатам планового весеннего осмотра на каждое строение в установленном порядке составляются акты, в которых отмечаются основные неисправности конструкций и инженерного оборудования здания, а также эле-ментов внешнего благоустройства.

2.2. На основании актов весеннего технического осмотра на каждый дом, планируемый к производству текущего ремонта, составляются описи ремонтных работ (Приложение 3).
2.2.1. В опись ремонтных работ включают выявленные в процессе техни-ческих осмотров дефекты и неисправности, которые должны быть устранены в ходе проведения текущего ремонта в следующем календарном году. Реко-мендуемый перечень работ текущего ремонта жилых зданий приведен в Приложении 4.
2.2.2. В описи ремонтных работ включаются работы по предписанию органов Государственной жилищной инспекции, других органов государст-венного надзора, а также работы по заявкам нанимателей, арендаторов и со-бственников, не имеющие срочного характера, которые необходимо выполнять в процессе производства текущего ремонта.

2.2.3. В описи ремонтных работ зданий, планируемых к производству во II-м и III-м кварталах следующего года, должны включаться работы, связанные непосредственно с подготовкой зданий к эксплуатации в зимних условиях, имея в виду их последующее уточнение.

2.2.4. По результатам весенних осмотров должны уточняться объемы работ для зданий, ремонт которых выполняется во втором - третьем кварталах текущего года.

2.2.5. Опись ремонтных работ может составляться организацией, обслу-живающей жилищный фонд. В этом случае она должна быть согласована с собственником жилищного фонда или уполномоченным им органом (управ-ляющей организацией).

2.2.6. Опись ремонтных работ, составленная и согласованная в установ-ленном порядке, является основой для составления сметы к договору на вы-полнение текущего ремонта жилого дома силами подрядной организации или расцененной описи работ для их выполнения хозспособом.

2.3. По данным результатов планового осеннего осмотра уточняются ранее составленные описи ремонтных работ и сметы (расцененные описи) на про-изводство текущего ремонта.

2.4. В ходе проведения текущего ремонта должны быть устранены дефекты и неисправности всех элементов здания с целью приведения их эксплуата-ционных показателей в соответствие с проектом. В зависимости от мини-мальной продолжительности эффективной эксплуатации жилых зданий возмо-жны варианты организационно-технических решений.

2.4.1. Элементы жилого здания и внешнего благоустройства, минимальная продолжительность эксплуатации которых с момента ввода в эксплуатацию после нового строительства, последнего текущего или капитального ремонта равна или превышает продолжительность, установленную ВСН 58-88 (р), должны быть отремонтированы с восстановлением их эксплуатационных показателей или заменены. Удельный вес заменяемых элементов жилых зданий в процессе текущего ремонта не должен превышать уровня:

- кровельные покрытия - 50%;

- покрытия полов - 20%;

- остальные конструкции и инженерное оборудование - 15% от их общего объема в жилом здании.

Элементы здания и внешнего благоустройства, срок службы которых соизмерим с периодичностью текущего ремонта, могут быть заменены полностью.

2.4.2. В случаях, когда все эксплуатационные показатели элементов здания и внешнего благоустройства не могут быть приведены к проектным по причине превышения объемов их замены, установленных п.2.4.1, или из-за недостато-чности финансовых ресурсов, обязательным должно являться восстановление работоспособности конструкций и инженерных систем как основного условия экологической и технической безопасности проживания. В таких случаях данные здания должны находиться под особым вниманием лиц, ответственных за сохранность жилищного фонда, тщательно обследоваться при очередных осмотрах и в обязательном порядке включаться в план-программу капитального ремонта.

2.5. Текущий ремонт проводится, как правило, кустовым методом, что позволяет эффективнее организовать труд, сократить издержки и сроки прове-дения работ, усилить контроль за их выполнением.

2.6. Текущий ремонт жилых зданий и элементов внешнего благоустройства может выполняться собственником или уполномоченным им органом, органи-зацией, обслуживающей жилищный фонд, как хозяйственным способом, так и подрядным - на конкурсной основе, а также смешанным способом (Приложе-ние 5).

Предметом конкурса может быть как весь комплекс работ по текущему ремонту, так и отдельные работы, например, ремонт специального инженерного оборудования, ремонт кровли, межпанельных стыков и других элементов здания и внешнего благоустройства, которые организационно и технологически могут быть выделены в отдельный блок работ.

2.7. Обязательным условием при организации и проведении текущего ремонта жилищного фонда является наличие у собственника либо у упол-номоченного им органа (управляющей организации) лицензии на право выпо-лнения функций «Заказчика», а у подрядной организации - лицензии на вы-полнение лицензируемых видов работ по ремонту жилищного фонда.

2.8. Для выполнения работ по текущему ремонту отдельных видов ин-женерного оборудования жилых зданий и других специальных работ подрядная организация может, в свою очередь, привлекать на условиях субподряда спе-циализированные подрядные организации.

2.9. Текущий ремонт инженерного оборудования жилых зданий (системы инженерного отопления и вентиляции, горячего и холодного водоснабжения, канализации, электроснабжения, лифты, системы пожаротушения и дымоуда-ления, переговорно-замочные устройства и пр.), находящегося на техническом обслуживании специализированных предприятий коммунального (жилищно-коммунального) хозяйства, осуществляется силами этих предприятий.

См. Рекомендации по нормированию материальных ресурсов на содержание и ремонт жилищного фонда. "Нормы расхода материальных ресурсов на обслуживание и ремонт внутридомовых инженерных систем"
2.10. Основным средством регулирования отношений между заказчиком и исполнителем в процессе проведения текущего ремонта является внутрихо-зяйственный заказ (при хозяйственном способе) или договор подряда (при подрядном или смешанном способе).

В основу договора подряда должны быть положены принципы, изложенные в главе 37 Гражданского кодекса Российской Федерации. Рекомендуется также использование примерного договора подряда, приведенного в приложении 26 к Правилам и нормам технической эксплуатации жилищного фонда.

См. примерную форму договора подряда на производство ремонтно-строительных работ для организации..
2.11. При проведении текущего ремонта как хозяйственным, так и под-рядным способом следует также предусматривать:

2.11.1. Предоставление, при необходимости, на период производства работ охраняемых складских и бытовых помещений.

2.11.2. Оказание организационной и технической помощи производителям работ по подключению оборудования, электрических машин и механизмов к домовым инженерным сетям с возмещением собственнику здания или энер-госнабжающей организации стоимости потребляемой энергии.

2.11.3. Обеспечение производителю работ доступа ко всем строительным конструкциям и инженерному оборудованию в местах общего пользования здания и, в необходимых случаях, - в жилых помещениях.

2.11.4. Предупреждение нанимателей, арендаторов и собственников жилых и нежилых помещений дома предварительно не менее чем за 2 - 3 суток о предстоящем проведении работ.

2.11.5. Обеспечение безопасности проживания и минимизации неудобств при производстве работ, в том числе:

- приостановка работ в вечернее и ночное время;

- приостановка работ в случаях, если их производство представляет опа-сность для здоровья проживающих.

2.12. При проведении текущего ремонта подрядным способом в договорах подряда в качестве существенного условия следует предусматривать обеспече-ние гарантии качества работы подрядчика, в том числе установление гаран-тийных сроков эксплуатации элементов строительных конструкций, инженер-ных систем, элементов внешнего благоустройства, прошедших ремонт или замену. В качестве гарантийных сроков эксплуатации после текущего ремонта могут быть рекомендованы:

- для инженерных систем - отопительный период, но не менее шести месяцев;

- для строительных конструкций и элементов внешнего благоустройства - не менее одного года.

2.13. При производстве текущего ремонта, выполняемого смешанным спо-собом, комплексы работ хозяйственного способа и по договорам подряда дол-жны быть увязаны по срокам и технологической последовательности.

2.14. Работы по текущему ремонту специального инженерного оборудова-ния, выполняемые в текущем календарном году, должны быть увязаны по срокам с графиком производства других работ по текущему ремонту, что зак-репляется в договоре со специализированной подрядной организацией.

2.15. Работы, не учтенные при составлении описей работ и смет, но выя-вившиеся в процессе производства текущего ремонта, выполняются по согла-сованию сторон подрядного договора с оформлением дополнительного согла-шения к договору подряда.

2.16. Рекомендуется при проведении текущего ремонта производить ремонт мест общего пользования в жилых помещениях силами нанимателей, аренда-торов и собственников, а также силами подрядных организаций на платной основе по местным расценкам.

2.17. Продолжительность текущего ремонта здания рекомендуется опреде-лять исходя из нормативной продолжительности ремонта конструкций и инже-нерного оборудования.

Для предварительных плановых расчетов допускается принимать укруп-ненные нормативы продолжительности текущего ремонта согласно Правилам и нормам технической эксплуатации жилищного фонда: 22 рабочих дня на 1000 кв. метров общей площади ремонтируемого здания.

2.18. Собственник либо уполномоченный им орган (управляющая органи-зация) обязан обеспечить контроль за ходом и качеством выполнения работ по текущему ремонту, привлекая, при необходимости, для этих целей предста-вителей Государственной жилищной инспекции и специалистов-экспертов.

2.19. С целью упорядочения контроля за ходом работ текущего ремонта и приемки собственником или уполномоченным им органом может быть раз-работана применительно к местным условиям система управления качеством работ, предусматривающая четкую регламентацию производственных взаимо-отношений, ответственность подразделений и конкретных специалистов заказчика и подрядных (субподрядных) организаций за качество работ на всех этапах ремонта здания. Показатели таковой системы должны фиксироваться в договоре подряда. Рекомендуемый порядок оценки качества ремонтных работ, основанный на положениях ВСН 42-85 (р), приведен в разделе 3.

2.20. После завершения текущего ремонта жилого дома производится при-емка работ комиссией в составе: представителей собственника жилищного фон-да, либо уполномоченного им органа (управляющей организации), либо органи-зации, обслуживающей жилищный фонд, подрядной организации и Государ-ственной жилищной инспекции, назначенных приказами руководителей соот-ветствующих организаций. В случае необходимости к приемке могут быть при-влечены независимые специалисты или эксперты.

2.21. При наличии в жилом доме (группе домов) либо микрорайоне органа общественного образования представитель его в обязательном порядке входит в состав комиссии по приемке текущего ремонта дома (группы домов).

2.22. Приемка работ производится визуально. В случае необходимости - с применением методов инструментально-приемочного контроля.

2.23. Документальное оформление приемки выполненных работ рекомен-дуется производить по акту приемки дома с приложением расшифровки объ-емов и видов работ по приведенным в Приложении 6 формам (для хозяй-ственного способа), по акту упрощенной формы по согласованию сторон (Приложение 7) и по акту развернутой формы (Приложение 8) для подрядного способа.

2.24. Отдельные виды работ (ремонт кровли, герметизация стыков, наружное благоустройство, ремонт фасада), которые не могут быть выполнены вследствие неблагоприятных погодных условий, переносят на более благоп-риятный для качественного выполнения этих работ период. Приемка всех перенесенных работ осуществляется в установленном п.п.2.20 - 2.23 порядке.
2.25. Важнейшим и действенным механизмом контроля работ по ремонту жилищного фонда является система органов Государственной жилищной ин-спекции. Органы Государственной жилищной инспекции осуществляют конт-роль объемов и качества ремонта жилищного фонда в составе комплекса вопросов по обеспечению нормативного уровня жилищно-коммунальных услуг.

См. Положение о государственной жилищной инспекции в РФ, утверж-денное постановлением Правительства РФ от 26 сентября 1994 г. N 1086.
2.26. Государственной жилищной инспекции дано право проводить инс-пекционные обследования, давать предписания собственникам жилья или упол-номоченным ими органам об устранении выявляемых нарушений, применять штрафные санкции.

2.27. Органами Государственной жилищной инспекции одновременно с ин-спектированием и обследованием рассматриваются обращения граждан по фактам неудовлетворительного состояния строительных конструкций и инже-нерного оборудования; включение в описи работ или сметы устранение неис-правностей, снижающих качество жилищно-коммунальных услуг; контролиру-ется их устранение в процессе производства текущего ремонта.

2.28. Органами Государственной жилищной инспекции принимаются соот-ветствующие меры по устранению недостатков в работе подрядных органи-заций, связанных с обеспечением необходимого качества жилищно-коммуна-льных услуг в домах, прошедших текущий ремонт, даются в необходимых случаях представления об аннулировании или приостановлении действия ли-цензии на подрядные работы.

2.29. Рекомендуется практика государственных жилищных инспекций ряда субъектов Российской Федерации, в частности, - Государственной жилищной инспекцией Республики Мордовия, где разработано и действует "Положение о порядке регистрации и удовлетворения обоснованных претензий населения к качеству, объемам и срокам предоставления жилищно-коммунальных услуг", являющееся обязательным приложением к договору найма жилья.

3. Порядок оценки качества ремонтных работ
при приемке жилых зданий после текущего ремонта
3.1. Оценка качества ремонтных работ по законченному текущим ремонтом жилому зданию производится на основе оценок качества отдельных видов работ. Перечень видов работ, по которым дается оценка качества, формируется на базе Приложения 4 настоящих Методических рекомендаций с учетом осо-бенностей конкретного жилищного фонда.

3.2. Оценка качества ремонтных работ производится визуально, а при необходимости, с применением инструментальных методов может проверяться соблюдение таких установленных параметров, как: геометрические (размеры, отметки, зазоры, допуски), физико-механические (прочность, плотность, состояние поверхности, герметичность, влажность, температура) и другие.

3.3. Качество отдельных видов работ следует оценивать:

- «отлично» - при выполнении работ с особой тщательностью, характе-ризующейся тем, что фактические отклонения не превышают 0,8 от предельных отклонений, допускаемых нормативными документами, техническими условия-ми или стандартами;

- «хорошо» - при выполнении работ в полном соответствии с норматив-ными документами и стандартами и при фактических отклонениях, соответ-ствующих допускаемым нормативными документами, техническими условиями или стандартами;

- «удовлетворительно» - при выполнении работ с незначительными отк-лонениями от технической документации при условии, что эти отклонения сог-ласованы с заказчиком и не влияют на прочностные, эксплуатационные и эсте-тические качества ремонтируемого жилого здания.

3.4. Оценка качества ремонтных работ по жилому зданию в целом с учетом оценок качества отдельных видов работ, предусмотренных перечнем, сформи-рованным в порядке, изложенном в п.3.1 настоящего раздела, должна произ-водиться в зависимости от величины средневзвешенной арифметической оце-нки К, определяемой по формуле:

                                       Σ С5 + Σ С4 + Σ С3

                              К = ——————————,                                                   (1)

                                                    Σ С

     где:

     - С5, С4, С3 - стоимости отдельных видов работ по смете,  уточненной по
                            фактически выполненным объемам работ, получивших соотве-
                            тственно оценки – «отлично», «хорошо», «удовлетворительно»,

                            в тыс.руб.

3.5. Оценка качества отдельных видов работ формируется на основе оценок качества выполнения технологических процессов и операций (относимых к соответствующим видам работ) по результатам их промежуточной приемки заказчиком, зафиксированным в актах промежуточной приемки ремонта отде-льных конструкций, инженерного оборудования и в актах освидетельствования скрытых работ (при наличии в договоре данного существенного условия). При этом качество выполнения отдельного вида работ следует оценивать на:

- «отлично» - при числе оценок «отлично» за выполнение процессов и операций, превышающем 50% общего количества оценок, и при отсутствии оценок «удовлетворительно»;

- «хорошо» - при общем числе оценок «хорошо» и «отлично» за выпо-лнение процессов и операций, составляющем не менее 50% общего количества оценок;

- «удовлетворительно» - при общем числе оценок «хорошо» и «отлично» за выполнение процессов и операций, составляющем менее 50% общего коли-чества оценок.

Общая оценка качества выполнения отдельного вида работ не может быть выше оценки качества завершающего технологического процесса, имеющего решающее значение для общей оценки качества.

3.6. Приемочная комиссия, исходя из архитектурно-строительных характе-ристик жилого здания и с учетом износа основных конструкций и инженерного оборудования, должна установить наиболее важные виды работ, имеющие определяющий характер для оценки качества текущего ремонта по жилому зданию в целом. Оценка качества по жилому зданию в целом не может быть установлена выше, чем оценка любого из отдельных видов работ, отнесенных к наиболее важным.

Приемочная комиссия должна проверить правильность оценок качества от-дельных видов работ и в необходимых случаях внести изменения в оценки качества отдельных видов работ, установленные заказчиком, и в перечень работ, отнесенных к важным.

3.7. Величина общей оценки К находится в интервале от 3,0 до 5,0 баллов. В зависимости от величины К, рассчитанной по формуле (1), принимаются следующие округленные до целой величины значения общей оценки:

- «удовлетворительно» - при 3,0 <= К >= 3,5;

- «хорошо» - при 3,5 < К <= 4,5;

- «отлично» - при 4,5 < К <= 5,0.

3.8. Оценки качества отдельных видов ремонтных работ и общая оценка по жилому зданию заносятся в акт приемки дома после текущего ремонта (вари-анты формы акта приведены в Приложениях 6 - 8).

4. Организация конкурса по отбору подрядчика
на выполнение работ по текущему ремонту
4.1. Отбор подрядчиков на выполнение работ по текущему ремонту жи-лищного фонда осуществляется, как правило, на конкурсной основе.

4.2. Предметом торгов при проведении конкурса является заказ на выпо-лнение работ по текущему ремонту жилищного фонда, оформленный в виде проекта договора подряда.

Проект такого договора должен быть подготовлен организатором конкурса.

4.3. Объектом конкурса выступает жилой дом или группа жилых домов, работы по текущему ремонту которых выставляются на конкурс, а также от-дельные комплексы видов работ.

4.4. В качестве основной цели конкурсного отбора подрядчиков может быть установлено снижение сметной стоимости (цены) работ при обязательном соблюдении объемов, надлежащем качестве и приемлемых сроках выполнения работ.

Рекомендуется ориентировать претендентов на снижение сметной стоимо-сти (цены) работ по договору за счет уменьшения размера накладных и других косвенных затрат, применения новых материалов, имеющих лучшие эксплуа-тационные качества.

4.5. Процедура конкурсного отбора подрядчиков должна быть регламен-тирована специальным документом, утвержденным органом муниципального управления. Основные положения этого документа должны соответствовать Гражданскому кодексу Российской Федерации и нормативным актам Госстроя России.

4.6. Организатором конкурса может быть собственник жилищного фонда или уполномоченный им орган, либо независимая специализированная органи-зация, которая действует на основании договора с собственником (упол-номоченным им органом).

4.7. Права и обязанности организатора конкурса устанавливаются уставом и должностными инструкциями соответствующих структурных подразделений организации собственника (уполномоченного им органа) либо договором на проведение конкурса, заключаемым собственником жилищного фонда (уполно-моченным им органом) с независимой специализированной организацией.

Поскольку организация и проведение конкурсов является одной из основ-ных функций организации, уполномоченной собственником для решения воп-росов по содержанию жилья, конкурсы проводятся, как правило, именно этой организацией.

4.8. Состав конкурсной комиссии и условия конкурса устанавливаются собственником жилищного фонда либо уполномоченным им органом.

4.9. Проводимые конкурсы по отбору подрядчиков на выполнение работ текущего ремонта жилых домов должны быть открытыми в целях привлечения возможно большего числа участников и повышения вероятности выбора луч-шего подрядчика.

4.10. Для повышения эффективности конкурсного отбора количество пре-тендентов должно быть более двух. Конкурс, в котором принял участие только один участник, признается не состоявшимся (ст.447, п.5 ГК РФ).

4.11. Все участники конкурса, в том числе организация, обслуживающая жилищный фонд, в составе которого находится дом-объект конкурса, должны находиться в равных условиях. Состав участников не должен также ограни-чиваться организациями, постоянно выполняющими заказы, аналогичные объяв-ленным на конкурсе.

4.12. В конкурсе могут принимать участие предприятия любых форм собственности, имеющие лицензию на выполнение работ, входящих в состав текущего ремонта, которые подлежат лицензированию.

4.13. Для участия в конкурсе необходимо подать заявку и оферту (кон-курсное предложение).

4.14. Лица, решившие принять участие в конкурсе, до момента регистрации их заявки и конкурсного предложения именуются претендентами на участие в конкурсе.

4.15. Участником конкурса признается лицо, представившее надлежащим образом оформленную заявку и конкурсное предложение. Участники конкурса вносят задаток в размере и в сроки, которые указаны в извещении о проведении конкурса (ст.448, п.4 ГК РФ).

4.15.1. Задаток подлежит возврату, если конкурс не состоялся.

4.15.2. Задаток возвращается участникам конкурса, не победившим в нем.

4.15.3. Победителю конкурса сумма внесенного задатка засчитывается в счет исполнения обязательств по заключенному договору.

4.15.4. Задаток не возвращается в случае, если участник конкурса отзывает заявку после даты окончания приема заявок.

4.15.5. Организатор конкурса, уклонившийся от подписания договора, обя-зан возвратить победителю задаток в двойном размере, а также возместить ему убытки, причиненные участием в конкурсе, в части, превышающей сумму задатка.

4.16. Конкурсы, проведенные с нарушением правил, установленных законо-дательством, могут быть признаны судом недействительными по иску заинте-ресованного лица. Признание конкурса недействительным влечет недействи-тельность договора, заключенного с победителем конкурса (ст.449, п.1, п.2 ГК РФ).

4.17. Споры о признании недействительными результатов конкурса подве-домственны арбитражному суду на основании ст.20 Административно-процес-суального кодекса (см. Постановление Высшего Арбитражного Суда РФ от 02.12.1993 №32 «О практике разрешения споров по применению законодате-льства о приватизации»).

По-видимому, в тексте документа допущена опечатка и имеется в виду ст.20 Арбитражного процессуального кодекса
5. Порядок определения стоимости (цены)
работ по договору подряда
5.1. Развитие рыночных отношений в системе технического обслуживания и ремонта жилищного фонда предопределило необходимость перехода от тра-диционного формального планирования затрат к определению рыночной стои-мости (цены) текущего ремонта.

5.2. Стоимость текущего ремонта (цена) определяется в виде сметной стои-мости работ, рассчитываемой на основе специально разрабатываемых сметных норм и расценок, которые обеспечивают возмещение экономически обосно-ванных издержек и получение прибыли в размерах, необходимых для внесения налоговых платежей и образования фондов предприятия.

5.3. Рекомендуется применение местных фирменных сметных норм и расценок (далее - ФСН) на техническое обслуживание и ремонт жилищного фонда, разрабатываемых с учетом местных природно-климатических условий, технических и эксплуатационных особенностей жилищного фонда и утверж-даемых в установленном порядке.

ФСН должны учитывать типичные особенности проведения текущего ре-монта: производство работ в эксплуатируемых зданиях, наличие в зоне произ-водства работ загромождающих предметов, небольшие по объему виды работ и значительную долю ручного труда.

5.4. ФСН предназначаются для определения сметной стоимости (цены) работ, а также для составления смет, сметных расчетов и расцененных описей работ при формировании договорных цен по договору подряда, проведении расчетов за выполненные работы и услуги между заказчиком и подрядными организациями.

5.5. Заказчик (собственник, уполномоченный им орган, управляющая ор-ганизация) на основании описей работ с использованием ФСН определяет затраты на текущий ремонт жилищного фонда следующего календарного года.

5.6. Фирменные сметные нормы и расценки могут использоваться для целей внутрипроизводственного планирования и управления, что устанавли-вается самой подрядной организацией.

5.7. Стоимостные показатели ФСН должны определяться в текущих ценах по состоянию на начало планового периода (январь) с периодическим их индексированием в течение года.

5.8. На первом этапе расчетов базовой сметной стоимости (цены) текущего ремонта конкретного жилого дома определяется себестоимость всего комп-лекса работ путем поэлементного калькулирования затрат на работы текущего ремонта, включенных в описи работ, и последующего их суммирования.

5.9. Себестоимость работ рассчитывается с использованием ФСН на пла-новый период в текущем уровне цен на момент заключения договора.

5.10. Величина базовой сметной стоимости (цены) определяется суммиро-ванием себестоимости ремонтных работ и сметной прибыли.

5.11. После выполнения всех расчетов к базовой сметной стоимости (цене) добавляется налог на добавленную стоимость в установленном законода-тельством размере (кроме случаев, когда оформляется муниципальный заказ).

5.12. Фирменные сметные нормы и расценки являются рекомендуемыми и становятся обязательными для применения обеими сторонами только после их включения в соответствующие разделы договора подряда. ФСН не могут быть использованы как заказчиком, так и подрядчиком односторонне, в бесспорном порядке.

5.13. Построение, изложение и оформление ФСН должно выполняться в соответствии с требованиями ВСН 58-88 (р), СНиП 10-01-94. Система сметных нормативных документов в строительстве и СП 81-01-94. Свод правил по оп-ределению стоимости строительства в составе предпроектной и проектно-смет-ной документации.

Постановлением Госстроя РФ от 10 сентября 2003 г. N 164 СНиП 10-01-94 признаны не действующими на территории РФ с 1 октября 2003г. 
5.14. При разработке и внедрении ФСН рекомендуется также использо-вание Методических положений по формированию системы управления стои-мостью технического обслуживания, содержания и текущего ремонта жилищ-ного фонда Санкт-Петербурга в условиях перехода к рыночным отношениям, подготовленных Центром исследований и разработок в городском хозяйстве ЗАО «Экополис» (Санкт-Петербург).

6. Лицензирование деятельности
по выполнению работ текущего ремонта
6.1. В целях защиты прав населения юридические лица, независимо от их организационно-правовой формы, а также индивидуальные предприниматели обязаны до начала производства работ получить в органах государственной системы лицензирования в установленном порядке лицензии на право выпол-нения работ, подлежащих лицензированию в соответствии с Федеральным законом от 25.09.98 №158-ФЗ «О лицензировании отдельных видов деятель-ности» и другими законодательными и нормативно-правовыми актами Рос-сийской Федерации.

6.2. Оценка возможности выполнения юридическими лицами и индиви-дуальными предпринимателями соответствующих видов деятельности произво-дится по следующим основным критериям:

- уровень качества выполняемых работ, услуг, определяемый по отзывам заказчиков (потребителей), заключениям соответствующих государственных надзорных органов;

- наличие внутриведомственной системы контроля качества;

- техническая готовность к выполнению работ (состояние технической базы, исходя из наличия или возможности привлечения соответствующих машин, механизмов и оборудования);

- квалификационный состав специалистов с учетом уровня образования и стажа работы в соответствующем виде деятельности.

6.3. Критерии оценки возможности получения лицензий на право выполне-ния работ по текущему ремонту юридическими лицами и индивидуальными предпринимателями, а также требования к составу и содержанию документов, представленных соискателями лицензий, особенности лицензирования видов работ, входящих в состав текущего ремонта, регламентируются Положением о лицензировании конкретными видами деятельности и другими нормативно-методическими документами Госстроя России.

6.4. Руководители и специалисты организаций (индивидуальные предпри-ниматели), ответственные за организацию и производство работ, подлежащих лицензированию, обязаны пройти предлицензионную подготовку и аттестацию в Центре предлицензионной подготовки системы Госстроя России.

6.5. Органы государственной системы лицензирования могут привлекать для экспертизы материалов и документов, представленных заявителями для получения лицензии, а также проверки соответствия соискателя лицензии ли-цензионным требованиям и условиям экспертные комиссии или аккредито-ванные специализированные и территориальные экспертные базовые центры.

6.6. Условия, порядок и сроки проведения экспертизы материалов и пере-чень документов, представляемых заявителями для получения лицензии на осу-ществление деятельности по выполнению работ текущего ремонта жилищного фонда, регламентируются соответствующими нормативно-методическими до-кументами Госстроя России.

6.7. Экспертные комиссии, специализированные и территориальные экс-пертные базовые центры в результате рассмотрения представленных докумен-тов и материалов, а также при необходимости обследования деятельности су-бъектов лицензирования подготавливают соответствующие заключения, как правило, в письменном виде и представляют их в органы государственного лицензирования.

6.8. Орган государственного лицензирования при положительном решении экспертов выдает субъекту лицензирования лицензию по установленной форме, которая предоставляет право выполнять указанные в ней виды деятельности.

Осуществление не указанных в лицензии видов деятельности, которые в соответствии с законодательством подлежат лицензированию, запрещается.

См. Перечень работ, составляющих виды строительной деятельности, осу-ществляемых на основании лицензий, утвержденный приказом Минстроя РФ от 5 сентября 1996 г. N 17-119
6.9. Разногласия, возникающие в вопросах выдачи или приостановления действия лицензий, рассматриваются в порядке, установленном законодатель-ством Российской Федерации.

7. Порядок включения в договоры подряда условий
об ответственности и досудебном разрешении споров
7.1. Условия договоров подряда определяются по усмотрению сторон, кроме случаев, когда содержание соответствующего условия предписано законом или иными правовыми актами.

7.2. В договорах подряда по усмотрению сторон определяются меры ответственности и порядок их применения, если условие об ответственности за неисполнение или ненадлежащее исполнение договоров не предусмотрено законом.

7.3. Договор подряда может повторять положения закона об ответствен-ности в виде возмещения убытков, а также в виде неустойки, предусмотренной законом (законной неустойки), но при этом ответственность наступает по тре-бованию пострадавшей стороны независимо от того, содержит ли договор указанные условия.

7.4. Под убытками понимаются:

- расходы, которые лицо, чье право нарушено, произвело или должно будет произвести для восстановления нарушенного права;

- утрата или повреждение его имущества (реальный ущерб);

- неполученные доходы, которые это лицо получило бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его право не было нарушено (упущенная выгода).

7.5. В договоре подряда может быть увеличен размер законной неустойки, если закон этого не запрещает либо уменьшен размер возмещаемых убытков по сравнению с действительно причиненными убытками.

7.6. Неустойкой (штрафом, пеней) признается определенная законом или договором денежная сумма, которую должник обязан уплатить пострадавшей стороне в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательства, в частности, в случае просрочки исполнения договора. По требованию об уплате неустойки пострадавшая сторона не обязана доказывать причиненные ей убытки.

7.6.1. Неустойка, предусмотренная либо законом, либо договором, может именоваться собственно неустойкой, штрафом или пеней.

7.6.2. Собственно неустойка, как правило, устанавливается за неисполнение или ненадлежащее исполнение существенных условий договора (предмета договора, стоимости работ и т.п.) и исчисляется в процентах от суммы неисполненного или ненадлежащим образом исполненного обязательства либо в процентах от суммы обязательства в целом.

7.6.3. Штраф, как правило, устанавливается в твердой сумме за нарушение условий договора, имеющих для стороны или обеих сторон особое значение (например, за нарушение сроков оформления актов приемки работ), даже если такие условия не относятся к числу существенных условий договора.

7.6.4. Пеня, как правило, устанавливается за неисполнение денежного обя-зательства и исчисляется в процентах от суммы несвоевременно исполненного обязательства за каждый день просрочки. Пеня начисляется вплоть до надле-жащего исполнения обязательства либо ограничивается предельной суммой взыскания.

7.7. По усмотрению сторон в договор подряда могут быть включены ус-ловия о порядке досудебного разрешения споров, возникающих в связи с не-исполнением либо ненадлежащим исполнением договора.

В частности, договором может быть предусмотрено, что до обращения в суд (арбитражный, третейский) стороны обязаны принять меры к разрешению возникшего спора в претензионном порядке.

7.8. В договоре подряда стороны вправе установить требования к форме и содержанию претензий, к срокам их предъявления и рассмотрения, к форме и содержанию документов, подтверждающих факт неисполнения или ненадле-жащего исполнения договора (образец претензии приведен в Приложении 8). Договором могут быть также предусмотрены способы вручения претензий и ответов на них.

7.9. Претензии целесообразно заявлять в письменном виде преимущест-венно на фирменном бланке (при отсутствии фирменного бланка претензия должна иметь угловой штамп), иметь дату и регистрационный номер стороны, подпись ее руководителя или иного лица, уполномоченного в установленном законом порядке.

7.10. В претензии следует перечислить допущенные при исполнении дого-вора нарушения со ссылкой на соответствующие пункты или разделы этого договора, назвать негативные последствия неисполнения либо ненадлежащего исполнения договора и их стоимостную оценку, если последствия поддаются такой оценке, а также действия, которые должна произвести сторона, допус-тившая нарушение договора.

7.11. В практической работе организаций, занятых в сфере обслуживания и ремонта жилищного фонда, наиболее часто возникают вопросы, которые могут быть сформулированы в виде претензий.

7.11.1. Нарушение сроков исполнения и требований к качеству работ, пре-дусмотренных либо нормативными актами, либо договором.

7.11.2. Увеличение по сравнению с договорными объемами или дополните-льных видов работ. При этом составляются двухсторонние акты - соглашения, в которых указываются причины возникновения дополнительных работ, описание расцененных видов работ и источники финансирования.

7.11.3. Приемка и оплата работ, выполненных исполнителем, но не предусмотренных описями ремонтных работ (дефектными ведомостями), сме-тами и не согласованных с заказчиком.

7.11.4. Оплата работ планового текущего ремонта, подлежащих выполне-нию после чрезвычайных происшествий, стихийных бедствий.

7.11.5. Требования об устранении неисправностей элементов здания, про-шедших текущий ремонт, и возникших при их эксплуатации в пределах гаран-тийных сроков, установленных договором подряда.

7.12. В претензии необходимо четко указать невыполненный исполнителем вид работ, установленный срок выполнения работ или устранения недостатков.

7.13. Документами, подтверждающими факт неисполнения или ненадле-жащего исполнения договора, могут являться:

7.13.1. Акт комиссии из представителей исполнителя и заказчика о выпо-лнении работ или устранении недостатков, указанных в претензии (с обяза-тельным указанием даты его составления).

7.13.2. Акт органа управления жилищным (жилищно-коммунальным) хо-зяйством.

7.13.3. Акт независимой экспертизы.

7.14. Для рассмотрения претензий необходимо устанавливать разумные сроки с учетом времени, необходимого на пересылку претензий.

7.15. Для вручения (пересылки) претензий и ответов на них следует изби-рать способы, позволяющие зафиксировать и доказать вручение (пересылку): вручение под расписку, пересылка заказной почтой, телеграфом и т.п.

7.16. Отсутствие в договорах подряда условий об обязательном досудебном разрешении споров не лишает стороны права до обращения в суд предъявить претензию или иное письменное требование об устранении нарушений дого-воров и (или) негативных последствий этих нарушений.

Приложение 1

Минимальная продолжительность
эффективной эксплуатации жилых зданий
(извлечение из ВСН 58-88 (р))
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
|          Виды жилых зданий           |       Продолжительность        |
|            по материалам             |    эффективной эксплуатации    |
|         основных конструкций         |              (лет)             |
|                                      |————————————————————————————————|
|                                      |до постановки на| до постановки |
|                                      |профилактический|на капитальный |
|                                      | текущий ремонт |    ремонт     |
|——————————————————————————————————————|————————————————|———————————————|
|             1                        |       2        |       3       |
|——————————————————————————————————————|————————————————|———————————————|
|Полносборные крупнопанельные, крупноб-|     3 - 5      |   15 - 20     |
|лочные, со стенами из кирпича, естест-|                |               |
|венного камня и т.п. с железобетонными|                |               |
|перекрытиями  при  нормальных условиях|                |               |
|эксплуатации                          |                |               |
|——————————————————————————————————————|————————————————|———————————————|
|Со стенами  из кирпича,  естественного|     2 - 3      |   10 - 15     |
|камня    и    т.п.    с    деревянными|                |               |
|перекрытиями; деревянные со стенами из|                |               |
|прочих   материалов   при   нормальных|                |               |
|условиях эксплуатации                 |                |               |
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
Приложение 2

Минимальная продолжительность
эксплуатации элементов жилых зданий
(извлечение из ВСН 58-88 (р))
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
|                 Элементы жилых зданий                         |Продол-|
|                                                               |житель-|
|                                                               |ность  |
|                                                               |эксплу-|
|                                                               |атации |
|                                                               |до ка- |
|                                                               |питаль-|
|                                                               |ного   |
|                                                               |ремонта|
|                                                               |(заме- |
|                                                               |ны),   |
|                                                               |лет**  |
|———————————————————————————————————————————————————————————————|———————|
|                           1                                   |   2   |
|———————————————————————————————————————————————————————————————|———————|
|                       Фундаменты                              |       |
|                                                               |       |
|Ленточные бутовые на сложном или цементном растворе*           |   50  |
|То же - на известковом растворе и кирпичные*                   |   50  |
|Ленточные бетонные и железобетонные*                           |   60  |
|Бутовые и бетонные столбы                                      |   40  |
|Свайные*                                                       |   60  |
|Деревянные стулья                                              |   15  |
|                                                               |       |
|                         Стены                                 |       |
|                                                               |       |
|Крупнопанельные  с  утепляющим  слоем  из  минераловатных плит,|   50  |
|цементного фибролита*                                          |       |
|Крупнопанельные однослойные из легкого бетона*                 |   30  |
|Особо капитальные,  каменные (кирпичные  при толщине  2,5 - 3,5|   50  |
|кирпича) и крупноблочные на сложном или цементном растворе*    |       |
|Каменные обыкновенные (кирпичные при толщине 2 - 2,5 кирпича)* |   40  |
|Каменные  облегченной   кладки  из   кирпича,  шлакоблоков    и|   30  |
|ракушечника*                                                   |       |
|Деревянные рубленые и брусчатые*                               |   30  |
|Деревянные сборно-щитовые, каркасно-засыпные*                  |   30  |
|Глинобитные, саманные, каркасно-камышитовые*                   |   15  |
|                                                               |       |
|                Герметизированные стыки                        |       |
|                                                               |       |
|Панелей наружных стен мастиками:                               |       |
|- нетвердеющими                                                |    8  |
|- отверждающимися                                              |   15  |
|- места примыкания оконных (дверных) блоков к граням проемов   |   25  |
|                                                               |       |
|                       Перекрытия                              |       |
|                                                               |       |
|Железобетонные сборные и монолитные*                           |   80  |
|С кирпичными сводами или бетонным заполнением по  металлическим|   80  |
|балкам*                                                        |       |
|Деревянные по деревянным балкам, оштукатуренные междуэтажные   |   60  |
|То же - чердачные                                              |   30  |
|По деревянным балкам, облегченные, неоштукатуренные            |   20  |
|Деревянные по металлическим балкам                             |   80  |
|Утепляющие слои чердачных перекрытий из:                       |       |
|- пенобетона                                                   |   25  |
|- пеностекла                                                   |   40  |
|- цементного фибролита                                         |   15  |
|- керамзита или шлака                                          |   40  |
|- минеральной ваты                                             |   15  |
|- минераловатных плит                                          |   15  |
|                                                               |       |
|                          Полы                                 |       |
|                                                               |       |
|Из керамической плитки по бетонному основанию                  |   60  |
|Цементные железные                                             |   30  |
|Цементные с мраморной крошкой                                  |   40  |
|Дощатые шпунтованные по:                                       |       |
|- перекрытиям                                                  |   30  |
|- грунту                                                       |   20  |
|Паркетные:                                                     |       |
|- дубовые на рейках (на мастике)                               |60 (50)|
|- буковые на рейках (на мастике)                               |40 (30)|
|- березовые, осиновые на рейках (на мастике)                   |30 (20)|
|- из паркетной доски                                           |   20  |
|- из твердой древесно-волокнистой плиты                        |   15  |
|Мастичные на поливинилцементной мастике                        |   30  |
|Асфальтовые                                                    |    8  |
|Из линолеума безосновного                                      |   10  |
|С тканевой или теплозвукоизолирующей основой                   |   20  |
|Из поливинилхлоридных плиток                                   |   10  |
|Из каменных плит:                                              |       |
|- мраморных                                                    |   50  |
|- гранитных                                                    |   80  |
|                                                               |       |
|                        Лестницы                               |       |
|                                                               |       |
|Площадки железобетонные, ступени плитные колесные по           |   60  |
|металлическим,  железобетонным   косоурам  или   железобетонной|       |
|плите*                                                         |       |
|Накладные бетонные ступени с мраморной крошкой                 |   40  |
|Деревянные                                                     |   20  |
|                                                               |       |
|                Балконы, лоджии, крыльца                       |       |
|                                                               |       |
|Балконы:                                                       |       |
|- по стальным консольным балкам (рамам) с заполнением железобе-|   60  |
|тоном или сборными плитами                                     |       |
|- с дощатым заполнением                                        |   30  |
|- по железобетонным балкам - консолям и плитам перекрытия      |   80  |
|Ограждения балконов и лоджий:                                  |       |
|- металлическая решетка                                        |   40  |
|- деревянная решетка                                           |   10  |
|Полы:                                                          |       |
|- цементные или плиточные балконов и лоджий с гидроизоляцией   |   20  |
|- асфальтовый пол                                              |   10  |
|- несущие деревянные балки - консоли с дощатым заполнением     |   20  |
|- деревянный пол, покрытый оцинкованной кровельной сталью      |   20  |
|- то же - черной кровельной сталью                             |   15  |
|Крыльца:                                                       |       |
|- бетонные с каменными или бетонными ступенями                 |   20  |
|- деревянные                                                   |   10  |
|                                                               |       |
|                     Крыши и кровля                            |       |
|                                                               |       |
|Стропила и обрешетка:                                          |       |
|- из сборных железобетонных элементов                          |   80  |
|- из сборных железобетонных настилов                           |   80  |
|- деревянные                                                   |   50  |
|Утепляющие  слои  совмещенных  бесчердачных  крыш вентилируемых|       |
|(невентилируемых):                                             |       |
|- из пенобетона или пеностекла                                 |40 (30)|
|- из керамзита или шлака                                       |40 (30)|
|- из минеральной ваты                                          |15 (10)|
|- из минераловатных плит                                       |20 (15)|
|                                                               |       |
|                 Покрытия крыш (кровля)                        |       |
|                                                               |       |
|Из оцинкованной стали                                          |   15  |
|Из черной стали                                                |   10  |
|Из рулонных материалов (в 3 - 4 слоя)                          |   10  |
|Из керамической черепицы                                       |   60  |
|Из асбестоцементных листов и волнистого шифера                 |   30  |
|Безрулонные мастичные по стеклоткани                           |   10  |
|                                                               |       |
|                   Система водоотвода                          |       |
|                                                               |       |
|Водосточные трубы и мелкие покрытия по фасаду из стали:        |       |
|- оцинкованной                                                 |   10  |
|- черной                                                       |    6  |
|Внутренние водостоки из труб:                                  |       |
|- чугунных                                                     |   40  |
|- стальных                                                     |   20  |
|- полимерных                                                   |   10  |
|                                                               |       |
|                      Перегородки                              |       |
|                                                               |       |
|Шлакобетонные, бетонные, кирпичные, оштукатуренные             |   75  |
|Гипсовые, гипсоволокнистые                                     |   60  |
|Из сухой штукатурки по деревянному каркасу                     |   30  |
|                                                               |       |
|                      Двери и окна                             |       |
|                                                               |       |
|Оконные и балконные заполнения:                                |       |
|- деревянные переплеты                                         |   40  |
|- металлические переплеты                                      |   50  |
|Дверные заполнения:                                            |       |
|- внутриквартирные                                             |   50  |
|- входные в квартиру                                           |   40  |
|- входные на лестничную клетку                                 |   10  |
|- общественных зданий наружные/внутренние                      |    -  |
|                                                               |       |
|           Отопительные печи и кухонные очаги                  |       |
|                                                               |       |
|Кухонные печи с обогревающим щитком, работающие на топливе:    |       |
|- дровяном                                                     |   20  |
|- каменноугольном                                              |   15  |
|Отопительные печи на топливе:                                  |       |
|- дровяном                                                     |   30  |
|- угольном                                                     |   25  |
|                                                               |       |
|                       Вентиляция                              |       |
|                                                               |       |
|Шахта и короба на чердаке:                                     |       |
|- из шлакоблочных плит                                         |   60  |
|- из деревянных щитов, обитых кровельным железом по войлоку    |   40  |
|Приставные вентиляционные вытяжные каналы:                     |       |
|- из гипсовых и шлакобетонных плит                             |   30  |
|- из деревянных  щитов, оштукатуренных по  тканой металлической|   20  |
|сетке                                                          |       |
|                                                               |       |
|                   Внутренняя отделка                          |       |
|                                                               |       |
|Штукатурка:                                                    |       |
|- по каменным стенам                                           |   60  |
|- по деревянным стенам и перегородкам                          |   40  |
|Облицовка:                                                     |       |
|- керамическими плитками                                       |   40  |
|- сухой штукатуркой                                            |   30  |
|Окраска в помещениях составами:                                |       |
|- водными                                                      |    4  |
|- полуводными (эмульсионными)                                  |    5  |
|Окраска лестничных клеток составами:                           |       |
|- водными                                                      |    3  |
|- полуводными (эмульсионными)                                  |    4  |
|Окраска безводными составами (масляными, алкидными             |       |
|красками, эмалями, лаками и др.):                              |       |
|- стен, потолков, столярных изделий                            |    8  |
|- полов                                                        |    5  |
|- радиаторов, трубопроводов, лестничных решеток                |    4  |
|Оклейка стен обоями:                                           |       |
|- обыкновенными                                                |    4  |
|- улучшенного качества                                         |    5  |
|                                                               |       |
|                    Наружная отделка                           |       |
|                                                               |       |
|Облицовка:                                                     |       |
|- цементными офактуренными плитками                            |   60  |
|- ковровой плиткой                                             |   30  |
|- естественным камнем                                          |   80  |
|Терразитовая штукатурка                                        |   80  |
|Штукатурка по кирпичу раствором:                               |       |
|- сложным                                                      |   30  |
|- известковым                                                  |   20  |
|Штукатурка по дереву                                           |   15  |
|Лепные детали цементные                                        |   30  |
|Окраска по штукатурке (по бетону) составами:                   |       |
|- известковыми                                                 |    3  |
|- силикатными                                                  |    6  |
|- полимерными                                                  |    6  |
|- кремнийорганическими красками                                |    8  |
|Масляная окраска по дереву                                     |    4  |
|Окраска кровель масляными составами                            |    4  |
|Покрытие поясков, сандриков и подоконников                     |       |
|из кровельной стали:                                           |       |
|- оцинкованной                                                 |    8  |
|- черной                                                       |    6  |
|                                                               |       |
|                Инженерное оборудование                        |       |
|                                                               |       |
|                Водопровод и канализация                       |       |
|                                                               |       |
|Трубопроводы холодной воды из труб:                            |       |
|- оцинкованных                                                 |   30  |
|- газовых черных                                               |   15  |
|Трубопроводы канализации:                                      |       |
|- чугунные                                                     |   40  |
|- керамические                                                 |   60  |
|- пластмассовые                                                |   60  |
|Водоразборные краны                                            |   10  |
|Туалетные краны                                                |   10  |
|Умывальники:                                                   |       |
|- керамические                                                 |   20  |
|- пластмассовые                                                |   30  |
|Унитазы:                                                       |       |
|- керамические                                                 |   20  |
|- пластмассовые                                                |   30  |
|Смывные бачки:                                                 |       |
|- чугунные высокорасположенные                                 |   20  |
|- керамические                                                 |   20  |
|- пластмассовые                                                |   30  |
|Ванны эмалированные:                                           |       |
|- чугунные                                                     |   40  |
|- стальные                                                     |   25  |
|Кухонные мойки и раковины:                                     |       |
|- чугунные эмалированные                                       |   30  |
|- стальные эмалированные                                       |   15  |
|- из нержавеющей стали                                         |   20  |
|Задвижки и вентили из чугуна                                   |   15  |
|Вентили латунные                                               |   20  |
|Душевые поддоны                                                |   30  |
|Водомерные узлы                                                |   10  |
|                                                               |       |
|                 Горячее водоснабжение                         |       |
|                                                               |       |
|Трубопровод горячей воды из газовых оцинкованных труб  (газовых|       |
|черных труб) при схемах теплоснабжения:                        |       |
|- закрытых                                                     |20 (10)|
|- открытых                                                     |30 (15)|
|Смесители                                                      |   15  |
|Полотенцесушители из труб:                                     |       |
|- черных                                                       |   15  |
|- никелированных                                               |   20  |
|Задвижки и вентили из чугуна                                   |   10  |
|Вентили и пробковые краны из латуни                            |   15  |
|Колонки дровяные                                               |   20  |
|Изоляция трубопроводов                                         |   10  |
|Скоростные водонагреватели                                     |   10  |
|                                                               |       |
|                 Центральное отопление                         |       |
|                                                               |       |
|Радиаторы чугунные (стальные) при схемах:                      |       |
|- закрытых                                                     |40 (30)|
|- открытых                                                     |30 (15)|
|Калориферы стальные                                            |   15  |
|Конвекторы                                                     |   30  |
|                                                               |       |
|                      Трубопроводы                             |       |
|                                                               |       |
|Стояки при схемах:                                             |       |
|- закрытых                                                     |   30  |
|- открытых                                                     |   15  |
|Домовые магистрали при схемах:                                 |       |
|- закрытых                                                     |   20  |
|- открытых                                                     |   15  |
|Задвижки                                                       |   10  |
|Вентили                                                        |   10  |
|Трехходовые краны                                              |   10  |
|Элеваторы                                                      |   30  |
|Изоляция трубопроводов                                         |   10  |
|Котлы отопительные:                                            |       |
|- чугунные                                                     |   25  |
|- стальные                                                     |   20  |
|Обмуровка котлов                                               |    6  |
|Короба                                                         |   15  |
|                                                               |       |
|                     Мусоропроводы                             |       |
|                                                               |       |
|Загрузочные устройства, клапаны                                |   10  |
|Мусоросборная камера, вентиляция                               |   30  |
|Ствол                                                          |   60  |
|                                                               |       |
|                    Газооборудование                           |       |
|                                                               |       |
|Внутридомовые трубопроводы                                     |   20  |
|Газовые плиты                                                  |   20  |
|Водогрейные колонки                                            |   10  |
|                                                               |       |
|                  Электрооборудование                          |       |
|                                                               |       |
|Вводно-распределительные устройства                            |   20  |
|Внутридомовые магистрали (сеть питания квартир)                |   20  |
|с распределительными щитками                                   |       |
|Внутриквартирные сети при проводке:                            |       |
|- скрытой                                                      |   40  |
|- открытой                                                     |   25  |
|Сеть дежурного освещения мест общего пользования               |   10  |
|Сети    освещения    помещений     производственно-технического|   10  |
|назначения                                                     |       |
|Сети питания:                                                  |       |
|лифтовых установок                                             |   15  |
|системы дымоудаления                                           |   15  |
|Линии питания ЦТП и бойлерных, встроенных в здание             |   15  |
|Бытовые электроплиты                                           |   15  |
|Электроприборы (штепсельные розетки, выключатели и т.п.)       |   10  |
|                                                               |       |
|     Оборудование объединенных диспетчерских систем            |       |
|                         (ОДС)                                 |       |
|                                                               |       |
|Внутридомовые сети связи и сигнализации:                       |       |
|- проводка                                                     |   15  |
|- щитки, датчики, замки, КИП и др.                             |   10  |
|- телемеханические блоки, пульт                                |    5  |
|- переговорно-замочные устройства                              |    5  |
|- автоматическая противопожарная защита                        |    4  |
|- телеантенна                                                  |   10  |
|                                                               |       |
|                Наружные инженерные сети                       |       |
|                                                               |       |
|Водопроводный ввод из труб:                                    |       |
|- чугунных                                                     |   40  |
|- стальных                                                     |   15  |
|- композитных                                                  |   50  |
|Дворовая канализация и канализационные выпуска из труб:        |       |
|- чугунных                                                     |   40  |
|- керамических или асбестоцементных                            |   30  |
|- композитных                                                  |   50  |
|Теплопровод:                                                   |       |
|- стальные                                                     |   20  |
|- композитные                                                  |   50  |
|Дворовый газопровод                                            |   20  |
|Прифундаментный дренаж                                         |   30  |
|                                                               |       |
|                Внешнее благоустройство                        |       |
|                                                               |       |
|Асфальтобетонное (асфальтовое) покрытие проездов,              |   10  |
|тротуаров, отмосток                                            |       |
|Плиточное покрытие тротуаров                                   |   15  |
|Щебеночные площадки и садовые дорожки                          |    5  |
|Оборудование детских площадок                                  |    5  |
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
* Элементы, не подлежащие замене на протяжении всего периода ис-пользования зданий по назначению.

** Продолжительность эксплуатации элементов жилых зданий, выпо-лненных из конструкций и материалов нового поколения и по новым тех-нологиям, может корректироваться в сторону увеличения в соответствии со сроками эксплуатации, указываемыми в сертификатах предприятий-изготовителей.
Приложение 3

                     Опись работ по текущему ремонту
                               на 200__ год
__________________ N ____________________________________________________
(участок, служба)          (наименование организации, обслуживающей
                                        жилищный фонд)
адрес: _____________________________ дом N ___, строение (корпус) _______
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
|  Описание   |  Единица  |    Объем    |  Объем работ,  |  Примечание  |
| необходимых | измерения | необходимых |   принятый к   |              |
|  ремонтных  |           |  ремонтных  |  включению в   |              |
|  работ*     |           |    работ    | муниципальный  |              |
|             |           |             |     заказ      |              |
|—————————————|———————————|—————————————|————————————————|——————————————|
|      1      |     2     |      3      |        4       |       5      |
|—————————————|———————————|—————————————|————————————————|——————————————|
|             |           |             |                |              |
|             |           |             |                |              |
|             |           |             |                |              |
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
                    Старший мастер (техник) _____________________________
                                                  (участок, служба)
                                            __________________  _________
                                                 (Ф.И.О.)       (подпись)
                                                "___" __________ 200__ г.
————————————————————
* Наименование ремонтных работ должно соответствовать «Перечню», приведенному в Приложении 4 настоящих Рекомендаций.

Приложение 4
Перечень
работ текущего ремонта жилых зданий
1. Фундаменты и подвальные помещения
1.1. Заделка и расшивка швов, трещин, восстановление облицовки фунда-ментов стен и др.

1.2. Устранение местных деформаций путем перекладки, усиления и др.

1.3. Восстановление участков гидроизоляции фундаментов.

1.4. Пробивка (заделка) отверстий, гнезд, борозд.

1.5. Усиление (устройство) фундаментов под оборудование (вентиляцион-ное, насосное и др.).

1.6. Смена отдельных участков ленточных, столбовых фундаментов или стульев под деревянными зданиями.

1.7. Устройство и ремонт вентиляционных продухов.

1.8. Смена или ремонт отмостки.

1.9. Восстановление приямков, входов в подвалы.

2. Стены и фасады
2.1. Заделка трещин, расшивка швов, перекладка отдельных участков кирпичных стен.

2.2. Герметизация стыков элементов полносборных зданий, заделка выбоин и трещин на поверхности блоков и панелей.

2.3. Пробивка (заделка) отверстий, гнезд, борозд.

2.4. Восстановление отдельных простенков, перемычек, карнизов.

2.5. Смена отдельных венцов, элементов каркаса, укрепление, утепление, конопатка пазов, смена участков обшивки деревянных стен.

2.6. Утепление промерзающих участков стен в отдельных помещениях.

2.7. Замена покрытий, выступающих частей по фасаду. Замена сливов на оконных проемах.

2.8. Восстановление участков штукатурки и облицовки, лепных изделий.

2.9. Ремонт и окраска фасадов одно- и двухэтажных зданий.

3. Перекрытия
3.1. Временное крепление перекрытий.

3.2. Частичная замена или усиление отдельных элементов деревянных перекрытий (участков междубалочного заполнения, дощатой подшивки, отде-льных балок). Восстановление засыпки и стяжки. Антисептирование и противо-пожарная защита древесины.

3.3. Заделка швов в стыках сборных железобетонных перекрытий.

3.4. Заделка выбоин и трещин в железобетонных конструкциях.

3.5. Утепление верхних полок и стальных балок на чердаке. Окраска балок.

4. Крыши
4.1. Усиление элементов деревянной стропильной системы, включая смену отдельных стропильных ног, стоек, подкосов, участков коньковых прогонов, лежней, мауэрлатов, кобылок и обрешетки.

4.2. Антисептическая и противопожарная защита деревянных конструкций.

4.3. Все виды работ по устранению неисправностей стальных, асбесто-цементных и других кровель из штучных материалов (кроме полной замены покрытия), включая все элементы примыкания к конструкциям, покрытия па-рапетов, колпаки и зонты над трубами и пр.

4.4. Замена водосточных труб.

4.5. Полная осмолка рулонной кровли с заменой отдельных участков.

4.6. Полная замена верхнего слоя рулонного ковра с частичной заменой нижележащих слоев.

4.7. Замена (восстановление) отдельных участков безрулонных кровель.

4.8. Устройство или восстановление защитно-отделочного слоя рулонных и безрулонных кровель.

4.9. Замена участков парапетных решеток, пожарных лестниц, стремянок, гильз, ограждений, анкеров или радиостоек, устройств заземления здания с восстановлением водонепроницаемости места крепления.

4.10. Восстановление и устройство новых переходов на чердак через трубы отопления, вентиляционных коробов.

4.11. Восстановление и ремонт коньковых и карнизных вентиляционных продухов.

4.12. Ремонт гидроизоляционного и восстановление отепляющего слоя чердачного покрытия.

4.13. Ремонт слуховых окон и выходов на крыши.

4.14. Оборудование стационарных устройств для крепления страховочных канатов.

5. Оконные и дверные заполнений
5.1. Смена, восстановление отдельных элементов, частичная замена окон-ных и дверных заполнении.

5.2. Постановка доводчиков пружин, упоров и пр.

5.3. Смена оконных и дверных приборов.

6. Перегородки
6.1. Усиление, смена отдельных участков деревянных перегородок.

6.2. Заделка трещин плитных перегородок, перекладка отдельных их уча-стков.

6.3. Улучшение звукоизоляционных свойств перегородок (заделка сопряже-ний со смежными конструкциями и др.).

7. Лестницы, балконы, крыльца (зонты-козырьки) над входами в подъезды, подвалы, над балконами верхних этажей
7.1. Заделка выбоин, трещин ступеней и площадок.

7.2. Замена отдельных ступеней, проступей, подступенков.

7.3. Частичная замена и укрепление металлических перил.

7.4. То же элементов деревянных лестниц.

7.5. Заделка выбоин и трещин бетонных и железобетонных балконных плит, крылец и зонтов; восстановление гидроизоляции в сопряжениях балконных плит, крылец, зонтов; замена дощатого настила с обшивкой кровельной сталью, замена балконных решеток.

7.6. Восстановление или замена отдельных элементов крылец; восстанов-ление или устройство зонтов над входами в подъезды, подвалы и над бал-конами верхних этажей.

7.7. Устройство металлических решеток, ограждений окон подвальных по-мещений, козырьков над входами в подвал.

8. Полы
8.1. Замена отдельных участков покрытия полов.

8.2. Замена (устройство) гидроизоляции полов в отдельных санитарных узлах с полной сменой покрытия.

9. Печи и очаги
9.1. Все виды работ по устранению неисправностей печей и очагов, пере-кладка их в отдельных квартирах.

9.2. Перекладка отдельных участков дымовых труб, патрубков боровов.

10. Внутренняя отделка
10.1. Восстановление штукатурки стен и потолков отдельными местами. Восстановление облицовки стен и полов керамической и другой плиткой отдельными местами.

10.2. Восстановление лепных деталей и розеток.

10.3. Все виды малярных и стекольных работ во вспомогательных помещениях (лестничных клетках, подвалах, чердаках), служебных квартирах, а также в квартирах после ремонта штукатурки (кроме работ, подлежащих выполнению нанимателями, арендаторами и собственниками за свой счет).

11. Центральное отопление
11.1. Смена отдельных участков трубопроводов, секций, отопительных при-боров, запорной и регулировочной арматуры.

11.2. Установка (при необходимости) воздушных кранов.

11.3. Утепление труб, приборов, расширительных баков, пандусов.

11.4. Перекладка, обмуровка котлов, дутьевых каналов, боровов, дымовых труб (в котельной).

11.5. Смена отдельных секций у чугунных котлов, арматуры, контрольно-измерительных приборов, колосников; гидравлические испытания систем.

11.6. Замена отдельных электромоторов или насосов малой мощности.

11.7. Восстановление разрушенной тепловой изоляции.

12. Вентиляция
12.1. Смена отдельных участков и устранение неплотностей вентиляцион-ных коробов, шахт и камер.

12.2. Замена вентиляторов, воздушных клапанов, другого оборудования.

13. Водопровод и канализация, горячее водоснабжение (внутридомовые системы)
13.1. Уплотнение соединений, устранение течи, утепление, укрепление тру-бопроводов, ликвидация засоров, смена отдельных участков трубопроводов, фасонных частей, сифонов, трапов, ревизий; восстановление разрушенной теп-лоизоляции трубопроводов, гидравлическое испытание системы, ликвидация засоров.

13.2. Смена отдельных водоразборных кранов, смесителей, душей, моек, раковин, умывальников, унитазов, ванн, запорной арматуры.

13.3. Утепление и замена арматуры водонапорных баков на чердаке.

13.4. Замена отдельных участков и удлинение водопроводных наружных выпусков для поливки дворов и улиц.

13.5. Замена внутренних пожарных кранов.

13.6. Ремонт насосов и электромоторов, замена отдельных насосов и элект-ромоторов малой мощности.

13.7. Замена отдельных узлов водонагревательных колонок; замена дымо-отводящих патрубков.

13.8. Прочистка дворовой канализации, дренажа.

14. Электротехнические устройства
14.1. Замена неисправных участков электрической сети здания, исключая электрические сети жилых квартир.

14.2. Замена вышедших из строя электроустановочных изделий (выключа-тели, штепсельные розетки) в местах общего пользования зданий.

14.3. Замена светильников в местах общего пользования зданий.

14.4. Замена предохранителей, автоматических выключателей, пакетных переключателей вводно-распределительных устройств, щитов.

14.5. Замена и установка фотовыключателей, реле времени и других уст-ройств автоматического или дистанционного управления освещением общедо-мовых помещений.

14.6. Замена электродвигателей и отдельных узлов электроустановок инже-нерного оборудования здания.

14.7. Замена вышедших из строя конфорок, переключателей, нагревателей жарочного шкафа и других сменных элементов стационарных электроплит.

15. Внешнее благоустройство
15.1. Восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, налив-ных дорожек и площадок, отмосток по периметру здания.

15.2. Устройство и восстановление газонов, клумб, посадка и замена дере-вьев и кустов, посев трав.

15.3. Замена отдельных участков и устройство ограждений и оборудования детских игровых, спортивных и хозяйственных площадок, дворовых уборных, мусорных ящиков, площадок и навесов для контейнеров - мусоросборников и т.д.

15.4. Восстановление дворовых фонтанов.

16. Специальное общедомовое оборудование жилых зданий
Работы, производимые специализированными предприятиями по договору подряда с собственником (уполномоченным им органом) либо с организацией, обслуживающей жилищный фонд, по регламентам, устанавливаемым заводами - изготовителями либо соответствующими отраслевыми министерствами (ведомствами) и согласованными государственными надзорными органами, на следующих видах инженерного оборудования:

16.1. Встроенные, построенные и крышные котельные и установки для нужд отопления и горячего водоснабжения.

16.2. Установки, в т.ч. насосные, для снабжения питьевой водой, ее очистки (доочистки).

16.3. Установки (устройства) для приема (канализования) и очистки сточных вод.

16.4. Установки для принудительной вентиляции (кондиционирования воздуха) квартир.

16.5. Системы дымоудаления и пожаротушения.

16.6. Система переговорно-замочных устройств.

16.7. Лифты.

16.8. Автоматизированные тепловые пункты.

16.9. Узлы учета потребления тепловой энергии в воде на нужды отопления и горячего водоснабжения.

16.10. Системы диспетчеризации, контроля и автоматизированного управ-ления инженерным оборудованием.

16.11. Оборудование системы приема радиотрансляционной сети и ТВ.
Приложение 5
Распределение основных видов работ текущего ремонта
по способам выполнения: хозяйственным и (или) подрядным
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
|  Виды работ          |Организация, обслуживающая|      Подрядные      |
|                      |    жилищный фонд*        |     организации**   |
|                      |——————————————————————————|—————————————————————|
|                      |инженерная|  произв. |ЖЭС,|МУРЭП,| МУП, | Спец. |
|                      |(сантехн.)|(общестр.)|ЖРС,|ГУРЭП,| ГУП  | МУРСП,|
|                      |  служба, |  служба  |ЖЭУ | ОАФС |"РСУ",| ГУРСП,|
|                      |   АРС    |          |    |      | ОАФС | ОАФС  |
|——————————————————————|——————————|——————————|————|——————|——————|———————|
|       1              |    2     |    3     | 4  |  5   |  6   |   7   |
|——————————————————————|——————————|——————————|————|——————|——————|———————|
|Ремонт, осуществляемый|          |          |    |      |      |       |
|в  плановом  порядке с|          |          |    |      |      |       |
|установленной   перио-|          |          |    |      |      |       |
|дичностью:            |          |          |    |      |      |       |
|——————————————————————|——————————|——————————|————|——————|——————|———————|
|- строительных  конст-|          |    x     |    |  x   |  x   |       |
|рукций   и   элементов|          |          |    |      |      |       |
|здания                |          |          |    |      |      |       |
|——————————————————————|——————————|——————————|————|——————|——————|———————|
|- инженерных систем  и|    x     |          |    |      |      |       |
|оборудования          |          |          |    |      |      |       |
|——————————————————————|——————————|——————————|————|——————|——————|———————|
|-  элементов  внешнего|          |    x     | x  |  x   |  x   |       |
|благоустройства       |          |          |    |      |      |       |
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
Принятые сокращения:
* АРС - аварийно-ремонтная служба;

ЖЭС - жилищно-эксплуатационная служба;

ЖРС - жилищно-ремонтная служба;

ЖЭУ - жилищно-эксплуатационный участок;

** МУРЭП, ГУРЭП - муниципальное унитарное (государственное унитар-ное) ремонтно-эксплуатационное предприятие;

МУП, ГУП «РСУ» - муниципальное унитарное (государственное унитар-ное) предприятие «РСУ»;

спец. МУРСП, ГУРСП - специализированное муниципальное унитарное (государственное унитарное) ремонтно-строительное предприятие;

ОАФС - организация альтернативных форм собственности.
Приложение 6
                                Акт N ___
                    приемки дома N ___ по ___________
                   после текущего ремонта, выполненного
                          хозяйственным способом
                        "___" __________ 200__ г.
Комиссия в составе:
Председатель - главный инженер __________________________________________
                                          (организация, Ф.И.О.)
Члены комиссии:
Руководитель ____________________________________________________________
             (подразделение-производитель общестроительных работ, Ф.И.О.)
Руководитель ____________________________________________________________
              (подразделение-производитель сантехнических работ, Ф.И.О.)
Инженер _________________________________________________________________
                               (подразделение, Ф.И.О.)
Мастер, техник участка __________________________________________________
                                  (наименование, N, Ф.И.О.)
Представитель Государственной жилищной инспекции ________________________
                                                       (должность,
_________________________________________________________________________
                             Ф.И.О.)
Представитель органа общественного образования (домового комитета)
_________________________________________________________________________
                             (Ф.И.О.)
произвела осмотр и приемку выполненных работ согласно утвержденной  описи
ремонтных работ по текущему ремонту в доме N __ по ул. __________________
_________________________________________________________________________
     Основные данные по дому
Год постройки ___________________________________________________________
Год последнего капитального ремонта _____________________________________
Год предыдущего планового ремонта _______________________________________
Число этажей ______, число лестничных клеток ____________________________
Число квартир ___, жилая площадь ________________________________________
Начало ремонта: по заданию, плану ____ фактически _______________________
Окончание ремонта: по заданию, плану ____ фактически ____________________
Стоимость ремонта:
фактически ____ по заданию, смете _______________________________________
                 Основные показатели по текущему ремонту,
                   выполненному хозяйственным способом
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
|      Виды работ             |  Единица  | Натуральные |  Стоимость,   |
|                             | измерения | показатели  |     т. р.     |
|                             |           |—————————————|———————————————|
|                             |           |задание,|факт|задание, |факт |
|                             |           |  план  |    |  план   |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|          1                  |     2     |   3    | 4  |    5    |  6  |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|1. Кровельные работы:        |           |        |    |         |     |
|- ремонт кровли              |кв. м      |        |    |         |     |
|- окраска кровли             |кв. м      |        |    |         |     |
|- осмолка кровли             |кв. м      |        |    |         |     |
|- ремонт водосточных труб    |кв. м      |        |    |         |     |
|......................       |           |        |    |         |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|2. Плотничные работы:        |           |        |    |         |     |
|- ремонт полов               |кв. м      |        |    |         |     |
|- ремонт перегородок         |кв. м      |        |    |         |     |
|......................       |           |        |    |         |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|3. Столярные работы:         |           |        |    |         |     |
|- ремонт дверей              |кв. м      |        |    |         |     |
|- ремонт окон                |кв. м      |        |    |         |     |
|......................       |           |        |    |         |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|4. Каменные работы:          |куб. м     |        |    |         |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|5. Печные работы:            |           |        |    |         |     |
|- ремонт печей               |шт.        |        |    |         |     |
|- ремонт дымовых труб        |шт.        |        |    |         |     |
|......................       |           |        |    |         |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|6. Штукатурные работы:       |кв. м      |        |    |         |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|7. Малярные работы:          |кв. м      |        |    |         |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|8. Сантехнические работы:    |           |        |    |         |     |
|8.1. Ремонт:                 |           |        |    |         |     |
|- водопровода                |м          |        |    |         |     |
|- канализации                |м          |        |    |         |     |
|8.2. Смена оборудования:     |           |        |    |         |     |
|- кранов, смесителей         |шт.        |        |    |         |     |
|- умывальников и раковин     |шт.        |        |    |         |     |
|- унитазов                   |шт.        |        |    |         |     |
|- ванн                       |шт.        |        |    |         |     |
|......................       |           |        |    |         |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|9. Электротехнические работы:|           |        |    |         |     |
|- ремонт электропроводки     |м          |        |    |         |     |
|- смена оборудования         |шт.        |        |    |         |     |
|......................       |           |        |    |         |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|10. Работы по внешнему благо-|           |        |    |         |     |
|устройству:                  |т. руб.    |        |    |         |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|11.  Ремонт  квартир  за счет|кв. м /    |        |    |         |     |
|средств нанимателей,  аренда-|т. руб.    |        |    |         |     |
|торов, собственников         |           |        |    |         |     |
|—————————————————————————————|———————————|————————|————|—————————|—————|
|Итого:                       |           |        |    |         |     |
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
Приложение 7
                                   Акт
                   приемки дома N ___ по ______________
                   после текущего ремонта, выполненного
                          подрядной организацией
                         "___" _________ 200__ г.
    Мы, нижеподписавшиеся:
    От "Заказчика" ______________________________________________________
                       (должность и Ф.И.О. ответственных представителей
_________________________________________________________________________
         организации, уполномоченной собственником, организации,
_________________________________________________________________________
         обслуживающей жилищный фонд, "Службы заказчика", включая
_________________________________________________________________________
                              низовое звено)
От "Исполнителя" ________________________________________________________
                             (должность и Ф.И.О. ответственных
_________________________________________________________________________
       представителей организации, выполнявшей ремонтные работы по
_________________________________________________________________________
                   договору подряда, включая субподряд)
составили  настоящий  акт  в  том,  что  работы  по  текущему  ремонту  в
____________ 200__  г.  выполнены  в  полном  объеме  согласно  смете  по
договору N ________ от "________" _____________________ 200__ г. на сумму
_________________________________________________________________________
                                (прописью)
Следует к оплате: _______________________________________________________
                                          (прописью)
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
Работу сдал:                                            Работу принял:
_________________                                       _________________
    (Ф.И.О.)                                                (Ф.И.О.)
_________________                                       _________________
   (подпись)                                               (подпись)
     М.П.                                                    М.П.
                                                      (оборотная сторона)
                            Заключение
     Комиссия  установила,  что  все  работы,  предусмотренные  Договором
N ____ от "___" _____________ 200__ г., выполнены полностью и принимаются
с оценкой:
фундаменты и подвальные помещения _______________________________________
стены и фасады __________________________________________________________
перекрытия ______________________________________________________________
крыши ___________________________________________________________________
оконные и дверные заполнения ____________________________________________
перегородки _____________________________________________________________
лестницы, балконы,  крыльца  (зонты-козырьки)  над  входами  в  подъезды,
подвалы, над балконами верхних этажей ___________________________________
полы ____________________________________________________________________
печи и очаги ____________________________________________________________
внутренняя отделка ______________________________________________________
центральное отопление ___________________________________________________
вентиляция ______________________________________________________________
водопровод и канализация, горячее водоснабжение
(внутридомовые системы) _________________________________________________
электротехнические устройства ___________________________________________
внешнее благоустройство _________________________________________________
специальное общедомовое оборудование ____________________________________
общая оценка в целом по объекту _________________________________________
Особые замечания комиссии _______________________________________________
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
Председатель комиссии: __________________________________________________
                                        (Ф.И.О., подпись)
Члены комиссии: _________________________________________________________
Руководитель ____________________________________________________________
                              (Ф.И.О., подпись)
Руководитель ____________________________________________________________
                              (Ф.И.О., подпись)
Инженер _________________________________________________________________
                              (Ф.И.О., подпись)
Мастер, техник участка __________________________________________________
                                         (Ф.И.О., подпись)
Представитель Государственной жилищной инспекции ________________________
_________________________________________________________________________
                            (Ф.И.О., подпись)
Представитель органа общественного образования (домового комитета)
_________________________________________________________________________
                            (Ф.И.О., подпись)
Приложение 8
                         Акт приемочной комиссии
              о приемке жилого здания после текущего ремонта
                      от "___" ____________ 200__ г.
                   ____________________________________
                     (местонахождение жилого здания)
     Приемочная комиссия, назначенная распоряжением (приказом)
_________________________________________________________________________
               (наименование органа, назначившего комиссию)
"___" ____________ 200__ г. N ___
в составе:
председатель ____________________________________________________________
                                (должность, Ф.И.О.)
члены комиссии - представители заказчика (управляющей организации)
_________________________________________________________________________
                     (организация, должность, Ф.И.О.)
организации, обслуживающей жилищный фонд, _______________________________
                                               (должность, Ф.И.О.)
генерального подрядчика _________________________________________________
                                  (организация, должность, Ф.И.О.)
субподрядных организаций: _______________________________________________
                                  (организации, должности, Ф.И.О.)
специализированных ремонтно-эксплуатационных  организаций (при  наличии):
_________________________________________________________________________
                     (организации, должности, Ф.И.О.)
Государственной жилищной инспекции ______________________________________
                                            (должность, Ф.И.О.)
общественного образования (домового комитета) __________________________,
                                                (должность, Ф.И.О.)
руководствуясь действующим законодательством,Установила:
    1. Заказчиком (управляющей организацией) ____________________________
                                                  (указать наименование
_________________________________________________________________________
                      и ведомственную подчиненность)
предъявлено к приемке в эксплуатацию законченное текущим  ремонтом  жилое
здание __________________________________________________________________
                       (указать местонахождение жилого здания)
    2. Текущий ремонт осуществлялся генеральным подрядчиком _____________
________________________________________________________________________,
         (указать наименование и его ведомственную подчиненность)
выполнившим ____________________________________________________________,
                                (указать виды работ)
и субподрядными организациями ___________________________________________
                                       (указать все организации,
_________________________________________________________________________
       ведомственную подчиненность и виды работ, выполненные каждой
_________________________________________________________________________
                              организацией)
_________________________________________________________________________
     3. Ремонтные   работы   осуществлены  в  сроки:  начало  работ ____,
окончание работ________________ при  продолжительности  текущего  ремонта
(месяцев или дней): по норме или по условиям договора подряда __________,
фактически ______________
     4.  Предъявленное  к  приемке  в  эксплуатацию  законченное  текущим
ремонтом жилое здание имеет следующие показатели:
_________________________________________________________________________
       (указать общую площадь или другие показатели по техническому
_________________________________________________________________________
                                паспорту)
_________________________________________________________________________
     5.     Работы,     перенесенные      вследствие      неблагоприятных
температурно-влажностных условий, по внешнему благоустройству  и  ремонту
фасадов разрешается выполнить в следующие сроки:
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
|  Наименование  |  Площадь  |   Сметная   | Исполнитель |     Срок     |
|     работ      |           |  стоимость  |             |  исполнения  |
|————————————————|———————————|—————————————|—————————————|——————————————|
|                |           |             |             |              |
|————————————————|———————————|—————————————|—————————————|——————————————|
|                |           |             |             |              |
|————————————————|———————————|—————————————|—————————————|——————————————|
|                |           |             |             |              |
|————————————————|———————————|—————————————|—————————————|——————————————|
|                |           |             |             |              |
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
     6. Сметная стоимость текущего ремонта по утвержденной смете
________________________________________________________________ тыс.руб.
                          (прописью)
     7. На основании осмотра  предъявленного  к  приемке  в  эксплуатацию
законченного текущим ремонтом жилого здания в  натуре  и  ознакомления  с
соответствующей  документацией  определяются  оценки  качества  отдельных
видов ремонтных работ:
фундаменты и подвальные помещения _______________________________________
стены и фасады __________________________________________________________
перекрытия ______________________________________________________________
крыши ___________________________________________________________________
оконные и дверные заполнения ____________________________________________
перегородки _____________________________________________________________
лестницы, балконы,  крыльца  (зонты  -  козырьки)  над  входами  в
подъезды, подвалы, над балконами верхних этажей _________________________
полы ____________________________________________________________________
печи и очаги ____________________________________________________________
внутренняя отделка ______________________________________________________
центральное отопление ___________________________________________________
вентиляция ______________________________________________________________
водопровод  и  канализация,  горячее  водоснабжение (внутридомовые
системы) ________________________________________________________________
электротехнические устройства ___________________________________________
внешнее благоустройство _________________________________________________
специальное общедомовое оборудование ____________________________________
                   Решение приемочной комиссии
Предъявленный  комплекс  работ  по   текущему   ремонту   жилого   здания
_________________________________________________________________ принять
                  (местонахождение жилого здания)
Установить  общую  оценку  качества  текущего   ремонта   жилого   здания
_________________________________________________________________________
                   (отлично, хорошо, удовлетворительно)
     Генеральный подрядчик в течение годичного срока гарантирует качество
выполненных общестроительных работ и в течение отопительного  сезона  (не
менее шести месяцев) работ по ремонту инженерного оборудования и за  свой
счет устраняет допущенные по его вине дефекты,  обнаруженные  в  процессе
эксплуатации в отремонтированном им жилом здании.
Председатель комиссии _______________________ __________________________
                               (подпись)               (Ф.И.О.)
Члены комиссии:
_________________________                       _________________________
   (подписи)  (Ф.И.О.)                             (подписи)  (Ф.И.О.)
_________________________                       _________________________
   (подписи)  (Ф.И.О.)                             (подписи)  (Ф.И.О.)
_________________________                       _________________________
   (подписи)  (Ф.И.О.)                             (подписи)  (Ф.И.О.)
_________________________                       _________________________
   (подписи)  (Ф.И.О.)                             (подписи)  (Ф.И.О.)
—————————————————————————————————————————————————————————————————————————
Примечание.
К акту прилагается перечень оценок качества ремонтно-строительных работ.
Приложение 9
                                Претензия
                                (образец)
           ___________________________________________________
           (указывается предмет претензии или сумма претензии)
     Согласно договору N  _____  от  "___"  ________________  200__  года
(далее - Договор), заключенному между "Исполнителем" ____________________
                                                         (наименование
_______________________________________________________________________ и
                           организации)
"Заказчиком" ____________________________________________________________
                          (наименование организации)
     в срок  до  "___"  _______________  200__  года,  должны  были  быть
произведены работы по ___________________________________________________
                                     (виды ремонтных работ)
(в случае необходимости - указать по адресу: ___________________________)
На "___" ___________ 200__ г. указанные работы __________________________
_________________________________________________________________________
не выполнены (либо выполнены  ненадлежащим  образом,  что  подтверждается
актом N ___ от "___" ____________), в связи с чем предлагаем  в  срок  до
"___" __________ 200__ года выполнить данные работы, либо согласно  п.___
действующего договора на техническое обслуживание и ремонт жилых домов  и
придомовой территории "Заказчик" будет  вынужден  привлечь  к  выполнению
указанных работ третьих лиц с последующим  уменьшением  суммы  выплат  по
действующему договору пропорционально суммам, затраченным на  привлечение
к выполнению работ третьих лиц. Кроме того, в случае невыполнения работ в
вышеуказанный срок "Заказчик" оставляет за собой право  на  начисление  и
взыскание пени  за  ненадлежащее  выполнение  Вами  условий  договора  (в
соответствии с  п.___  договора)  за  каждый  день  просрочки  выполнения
вышеуказанных работ.
Руководитель организации,
уполномоченной собственником,
организации, обслуживающей
жилищный фонд; "Службы Заказчика"           _____________________________
                                                         (Ф.И.О.)
                                                           М.П.
6.6. МЕТОДИКА ОПРЕДЕЛЕНИЯ
нормативов потребления коммунальных услуг

1. Общие положения

1.1 Предложена концепция определения нормативов потребления комму-нальных услуг многоквартирных домов как особый объект недвижимого иму-щества, куда входят жилые и нежилые помещения, принадлежащие отдельным лицам на праве собственности с применением метода аналогов и экспертного метода основанного на учете функционирования помещения многоквартирного дома, несущие и ограждающие конструкции, межквартирные лестничные клет-ки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, подвалы, чердаки и крыши, внутридомовые инженерные сети и коммуникации, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование и устройства, находящиеся за пределами или внутри помещений и обслужива-ющие более одного помещения. Учет условий функционирование домов на формирование издержек или расходы по содержанию этого общего имущества предложено определять с помощью разработанной экономико-статистической зависимости. При этом влияние внешних климатических и микроклиматичес-ких условий жизнедеятельности  человека предложено определять посредством отношения фактических и расчетных издержек функционирования домов поп-равочным коэффициентом в зависимости от степени благоустройства.

1.2. Методика устанавливает общие принципы определения, и оценки размера платы за коммунальные услуги. Так как собственники равны в правах пользоваться общим имуществом и участвовать в управлении общим имущест-вом - через принятие решений на общем собрании своего Товарищества боль-шинством голосов. Они несут ответственность за его сохранность и содержат его совместно - за счет своих взносов в ТСЖ. Размер общих расходов должен компенсировать затраты на управление, обслуживание, текущий и капитальный ремонт общего имущества. Напомним, что капитальный ремонт домов, постро-енных до 1991г., по закону осуществляется за счет местного бюджета, хотя на практике компенсируется только часть средств на эти работы.

1.3. Анализ законодательных актов и директивных документов показал, что на защите прав собственника, в том числе и собственника жилья, действуют положения Гражданского и Жилищного кодексов, а также Закона «О товари-ществах собственников жилья», принятого 15 апреля 1999г. Не прошло и трех лет, как этот Закон был подкреплен Указом Президента «О дополнительных мерах по развитию деятельности товариществ собственников жилья». В нем, в частности, говорится об освобождении на период до 2007 года товариществ со-бственников жилья от всех видов налогов и сборов в бюджет при оказании ими услуг, в том числе доходов, поступающих от сданного в аренду имущества, «с целевым направлением высвобождающихся средств на пополнение собствен-ных оборотных средств, укрепление материально-технической базы товарище-ств собственников жилья, проведение работ по ремонту жилых домов и внутри-домовых инженерных коммуникаций, благоустройству территорий».
Этот указ был усилен постановлением Кабинета Министров «О дополни-тельных мерах по поддержке товариществ собственников жилья». И еще не менее двух десятков документов было принято за последние годы различными ответственными ведомствами страны с целью расширения правового фарватера для продвижения реформ в жилищной сфере. Именно благодаря имеющейся законодательной базе и были достигнуты позитивные перемены в становлении отечественных товариществ собственников жилья - ТСЖ.

1.4. Методика предназначена для определения в денежном выражении размера оплаты за коммунальные услуги. Согласно закону, ТСЖ - это «объеди-нение собственников жилых помещений для совместного управления и обеспе-чения эксплуатации, сохранности дома, определения условий, порядка владе-ния объектами общего пользования, обеспечения надлежащего состояния иму-щества, находящегося в общей собственности». Главная забота ТСЖ - «содер-жание и ремонт общего имущества входящих в него домов, то есть помещений общего пользования, лестниц, лифтов, подвалов и крыш, инженерных комму-никаций, электрического и иного оборудования». ТСЖ - это некоммерческая организация, которая создается решением учредительного собрания по жела-нию не менее 50% от общего числа собственников квартир в одном или нес-кольких компактно расположенных жилых многоквартирных домов, объеди-ненных общим земельным участком и элементами инфраструктуры.
2. Краткий анализ законодательных актов РФ

по вопросам коммунальных услуг гражданам

В Письме Минрегиона РФ от 03.05.2007 №8326-РМ/07 разъясняются пра-вила предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных постанов-лением Правительства Российской Федерации от 23.05.2006 №307, в части зак-лючения договоров между ресурсосберегающими организациями, исполнителя-ми коммунальных услуг и собственниками жилых домов и помещений в мно-гоквартирных домах.
Таким образом, декларируется право самих собственников жилья распо-ряжаться своим имуществом, быть хозяевами в своем доме. Для этого необхо-димо только собраться и обсудить свои жилищные проблемы, решить, нужно ли создавать новое товарищество, если уже существует то, которое автомати-чески возникло на базе прежнего ЖЭКа. К сожалению, далеко не все жильцы знают, что ТСЖ может быть создано только на основании решения общего соб-рания собственников жилья, причем на этом собрании должно присутствовать не менее половины от их общего числа.

Благо, если ТСЖ создается на базе, как сказано в законе, одного или нескольких домов. На практике же такое собрание порой просто невозможно провести, если в создаваемое Товарищество входит от 20 до 40 многоэтажных домов с количеством собственников свыше тысячи человек. 
Однако в существовании укрупненных товариществ есть и заинтересо-ванные стороны. Их привлекает то, что здесь аккумулируются крупные сред-ства, за счет которых можно решить ремонтно-восстановительные и коммуна-льные проблемы. Даже если это происходит в ущерб какой-то части членов ТСЖ.

Подобная ситуация возникает там, где исполнительные директора или председатели правления ТСЖ не знают (или не хотят знать), что они в первую очередь несут ответственность только перед своими жильцами - собственника-ми квартир, а лишь затем перед местной властью. Другое дело, что взаимо-отношения между ТСЖ и органами власти должны строиться на основе сотру-дничества, доверия и взаимопомощи. Ведь местные органы власти по традиции продолжают нести ответственность за состояние жилищного фонда, отчитывая-сь перед вышестоящими инстанциями по целому ряду показателей. В том числе за ними остается право контроля результатов деятельности ТСЖ, например, оценивать санитарное и техническое состояние домов, не беря на себя функции управления ТСЖ.

Преимущество малых ТСЖ перед крупными Товариществами, объединя-ющими порой до полусотни многоквартирных домов, очевидно. Во-первых, вся деятельность работников видна как на ладони. Во-вторых, владельцы квартир имеют возможность контролировать каждый свои суммы - как и на что рас-ходуются средства, какие работы по содержанию дома необходимо проводить незамедлительно, а какие могут подождать. Все эти и другие вопросы обсу-ждаются коллегиально на общем собрании собственников квартир и являются руководством к исполнению для работников ТСЖ.

История создания малых ТСЖ имеет немало положительных примеров. Инициаторами этого варианта выступают, как правило, собственники квартир, недовольные ситуацией в крупном Товариществе. Решая свои вопросы в однодомном ТСЖ, собственники владеют ситуацией, видят, на что идут их деньги, помнят о своих правах и обязанностях.

В качестве приоритета при создании малых ТСЖ собственники квартир выбирают демократическое самоуправление и сознательно принимают на себя ответственность за состояние своего дома, для содержания которого максима-льно мобилизуют собственные ресурсы жителей, осуществляющих непосредст-венный контроль за эффективностью их использования. Законодательную вла-сть в таком «мини-государстве» представляет общее собрание жильцов дома, а исполнительную - избранный председатель правления и приглашенный на ра-боту по договору исполнительный директор. Есть и «третья ветвь власти» - это ревизионная комиссия, также избираемая общим собранием, которая контроли-рует расход средств.

Но есть свой резон и в сохранении прежнего положения, когда усилия и средства направлены на стабилизацию традиционно больших ТСЖ, которые можно назвать благополучными благодаря профессиональному мастерству пре-дседателя правления или исполнительного директора. Ведь на малые товари-щества просто невозможно найти достаточное количество специалистов – ди-ректоров, бухгалтеров да и тех же слесарей-сантехников и электриков. Поэтому крупные ТСЖ выступают как управляющие компании, обеспечивающие пара-ллельно и текущий ремонт общего имущества. Собственники квартир таких товариществ просто не осознают своих действительных прав участвовать в уп-равлении общим имуществом, выступают не как хозяева этого имущества, а то-лько как потребители жилищных услуг. Конечно, это возвращает к админи-стративной системе управления жилищным фондом и препятствует развитию конкуренции и рыночных отношений. Но при организации контроля предста-вителями отдельного дома за своими средствами (с помощью отдельного ба-ланса) эти проблемы отступают на задний план. Ведь для собственника глав-ным остается получение гарантированных услуг по содержанию общего иму-щества, которые он получает за свои взносы.

Вышло постановление «О дополнительных мерах по совершенствованию деятельности ТСЖ». В нем предписано органам местной власти обеспечить проведение внеочередных собраний собственников жилья в многоквартирных домах с целью пересмотра и оптимизации числа квартир, объединяемых в ТСЖ. После принятия постановления резко возросло количество однодомных товариществ. В основном заметна тенденция в образовании средних ТСЖ, объ-единяющих от 500 до 600 квартир. И хотя управлять такими ТСЖ стало проще, в них по-прежнему остается проблема коллективного участия собственников жилья в принятии решений на уровне отдельных домов, с прозрачностью в финансах и отчетности. Вновь встает вопрос о правовой грамотности собственников жилья, членов правления ТСЖ, представителей местной власти.

Как планировать работу по ремонту и обслуживанию общего имущества в многоквартирных домах, как составлять сметы доходов и расходов в ТСЖ и соответственно из них определять размеры платежей и, наконец, каким спо-собом могут выполняться эти работы? Товарищества сами имеют право решать, что для них выгоднее - пригласить подрядчика или содержать собственный штат рабочих.

Руководство ТСЖ должно взаимодействовать с жителями дома, с собст-венниками, которые должны принимать активное участие в решение всех во-просов, а правление должно отчитываться за проделанную работу.

Есть две крайности, которые нельзя считать примером нормальной деятельности ТСЖ. Во-первых, когда жильцы собираются на общие собрания, спорят, обсуждают что-то, но потом никаких мер не принимают. Другая край-ность, это когда правление ТСЖ ведет свою деятельность, не согласовывая ее с собственниками жилья, не отчитываясь перед ними.

В этой связи, принимая во внимание Постановление Правительства Ро-ссийской Федерации от 23.05.2006г. №307 «О порядке предоставления ком-мунальных услуг гражданам», в целях защиты прав потребителей коммуналь-ных услуг и в соответствии со статьей 157 Жилищного кодекса Российской Федерации Правительство Российской Федерации постановляет:

п. XV. Контроль за соблюдением настоящих Правил. ст.114. «Контроль за соблюдением настоящих Правил осуществляется в соответствии с законода-тельством Российской Федерации федеральными органами исполнительной власти, органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации и органами местного самоуправления в пределах своей компетенции, установ-ленной актами, определяющими статус указанных органов».
Приложение № 1
	Требования к качеству

коммунальных услуг


	Допустимая

продолжительность

перерывов или

предоставления

коммунальных услуг

ненадлежащего качества
	Порядок изменения

размера платы за

коммунальные услуги

ненадлежащего качества



	I. Холодное водоснабжение

	1. Бесперебойное круглосуточное во-доснабжение в тече-ние года


	Допустимая продолжите-льность перерыва подачи холодной воды: 8 часов (суммарно) в течение 1 месяца; 4 часа единовре-менно, а при аварии на тупиковой магистрали - 24 часа


	За каждый час превышения (су-ммарно за расчетный период) допустимой продолжительности перерыва подачи воды размер ежемесячной платы снижается на 0,15 процента размера платы, определенной исходя из показа-ний приборов учета или исходя из нормативов потребления ко-ммунальных услуг, - с учетом по-ложений пункта 61 Правил пре-доставления коммунальных ус-луг гражданам

	2. Постоянное соот-ветствие состава и свойств воды сани-тарным нормам и правилам


	Отклонение состава и сво-йств холодной воды от са-нитарных норм и правил не допускается


	При несоответствии состава и свойств воды санитарным нор-мам и правилам плата не вноси-тся за каждый день предоставле-ния коммунальной услуги ненад-лежащего качества (независимо от показаний приборов учета)

	3. Давление в систе-ме холодного водос-набжения в точке ра-збора: в многоквар-тирных домах и жи-лых домах от 0,03 МПа (0,3 кгс/кв. см) до 0,6 МПа (6 кгс/кв. см) у водоразборных колонок - не менее 0,1 МПа (1 кгс/кв. см)


	Отклонение давления не допускается


	За каждый час (суммарно за ра-рсчетный период) периода пода-чи воды: при давлении, отличаю-щемся от установленного до 25 процентов, размер ежемесячной платы снижается на 0,1 процен-та; при давлении, отличающемся от установленного более чем на 25 процентов, плата не вносится за каждый день предоставления коммунальной услуги ненадле-жащего качества (независимо от показаний приборов учета)

	II. Горячее водоснабжение

	4. Бесперебойное круглосуточное горя-чее водоснабжение в течение года


	Допустимая продолжите-льность перерыва подачи горячей воды: 8 часов (су-ммарно) в течение одного месяца; 4 часа единовре-менно, а при аварии на тупиковой магистрали - 24 часа; для проведения 1 раз в год профилактичес-ких работ в соответствии с пунктом 10 Правил предо-ставления коммунальных услуг гражданам
	За каждый час, превышающий (суммарно за расчетный период) допустимый период перерыва подачи воды, размер ежемесяч-ной платы снижается на 0,15 процента размера платы, опре-деленной исходя из показаний приборов учета или исходя из нормативов потребления ком-мунальных услуг, - с учетом по-ложений пункта 61 Правил пре-доставления коммунальных ус-луг гражданам

	5. Обеспечение тем-пературы горячей воды в точке разбо-ра: не менее 60°С - для открытых систем централизованного теплоснабжения; не менее 50°С - для за-крытых систем цент-рализованного теп-лоснабжения; не бо-лее 75°С - для лю-бых систем теплос-набжения
	Допустимое отклонение температуры горячей во-ды в точке разбора: в но-чное время (с 23.00 до 6.00 часов) не более чем на 5°С; в дневное время (с 6.00 до 23.00 часов) не более чем на 3°С
	За каждые 3°С снижения тем-пературы свыше допустимых от-клонений размер платы снижа-ется на 0,1 процента за каждый час превышения (суммарно за расчетный период) допустимой продолжительности нарушения; при снижении температуры го-рячей воды ниже 40°С оплата потребленной воды производит-ся по тарифу за холодную воду

	6. Постоянное соот-ветствие состава и свойств горячей во-ды санитарным нор-мам и правилам
	Отклонение состава и свойств горячей воды от

санитарных норм и правил не допускается
	При несоответствии состава и свойств воды санитарным нор-мам и правилам плата не вно-сится за каждый день предос-тавления коммунальной услуги ненадлежащего качества (неза-висимо от показаний приборов учета)

	7. Давление в сис-теме горячего водос-набжения в точке ра-збора от 0,03 МПа (0,3 кгс/кв. см) до 0,45 МПа (4,5 кгс/кв. см)
	Отклонение давления не допускается
	За каждый час (суммарно за расчетный период) периода по-дачи воды: при давлении, от-личающемся от установленного до 25 процентов, размер еже-месячной платы снижается на 0,1 процента; при давлении, от-личающемся от установленного более чем на 25 процентов, плата не вносится за каждый день предоставления коммуна-льной услуги ненадлежащего качества (независимо от пока-заний приборов учета)

	III. Водоотведение

	8. Бесперебойное круглосуточное во-доотведение в тече-ние года
	Допустимая продолжите-льность перерыва водоот-ведения: не более 8 часов

(суммарно) в течение од-ного месяца; 4 часа еди-новременно(в том числе при аварии
	За каждый час, превышающий (суммарно за расчетный период) допустимую продолжительность

перерыва водоотведения, раз-мер платы снижается на 0,15 процента размера платы, опре-деленной исходя из показаний

приборов учета или исходя из нормативов потребления комму-нальных услуг, -с учетом по-ложений пункта 61 Правил пре-доставления коммунальных ус-луг гражданам

	IV. Электроснабжение

	9. Бесперебойное круглосуточное

электроснабжение в течение года
	Допустимая продолжите-льность перерыва элект-роснабжения: 2 часа - при наличии двух независи-мых взаимно резервирую-щих источников питания; 24 часа - при наличии одного источника питания


	За каждый час превышения до-пустимой продолжительности

перерыва электроснабжения

(суммарно за расчетный период) размер ежемесячной платы сни-жается на 0,15 процента разме-ра платы, определенной исходя из показаний приборов учета или исходя из нормативов потребле-ния коммунальных услуг, -с уче-том положений пункта 61 Правил

предоставления коммунальных услуг гражданам

	10. Постоянное соот-ветствие напряже-ния и частоты дейст-вующим федераль-ным стандартам
	Отклонение напряжения, частоты от действующих

Федеральных стандартов не допускается
	За каждый час периода снаб-жения электрической энергией, не соответствующей установле-нному стандарту (суммарно за расчетный период), размер пла-ты снижается на 0,15 процента размера платы, определенной исходя из показаний приборов учета или исходя из нормативов

потребления коммунальных ус-луг, -с учетом положений пункта 61 Правил предоставления ком-мунальных услуг гражданам

	V. Газоснабжение

	11. Бесперебойное круглосуточное га-зоснабжение в тече-ние года
	Не более 4 часов (сумма-рно) в течение одного ме-сяца
	За каждый час превышения до-пустимой продолжительности пе-рерыва газоснабжения (суммар-но за расчетный период) размер платы снижается на 0,15 проце-нта размера платы, определен-ной исходя из показаний прибо-ров учета и нормативов пот-ребления коммунальных услуг, - с учетом положений пункта 61 Правил предоставления комму-нальных услуг гражданам

	12. Постоянное соо-тветствие свойств и давления подавае-мого газа федераль-ным стандартам и иным обязательным требованиям
	Отклонение свойств и да-вления подаваемого газа от федеральных стандар-тов и иных обязательных требований не допускает-ся
	При несоответствии свойств и давления подаваемого газа фе-деральным стандартам и иным обязательным требованиям пла-та не вносится за каждый день предоставления коммунальной услуги ненадлежащего качества

(независимо от показаний прибо-ров учета)

	13. Давление сете-вого газа от 0,003 МПа до 0,005 МПа
	Отклонение давления се-тевого газа более чем на 0,0005 МПа не допуска-ется
	За каждый час периода снабже-ния газом (суммарно за расче-тный период): при давлении, от-личающемся от установленного до 25 процентов, размер еже-месячной платы снижается на 0,1 процента; при давлении, от-личающемся от установленного более чем на 25 процентов, плата не вносится за каждый день предоставления коммуна-льной услуги ненадлежащего качества (независимо от пока-заний приборов)

	VI. Отопление

	14. Бесперебойное

круглосуточное отоп-ление в течение

отопительного пери-ода
	Допустимая продолжите-льность перерыва отопле-ния: не более 24 часов

(суммарно) в течение од-ного месяца; не более 16 часов единовременно – при температуре воздуха в жилых помещениях от

12°С до нормативной; не более 8 часов единовре-менно - при температуре воздуха в жилых помеще-ниях от 10°С до 12°С; не более 4 часов единовре-менно - при температуре воздуха в жилых поме-щениях от 8°С до 10°С
	За каждый час, превышающий (суммарно за расчетный период) допустимую продолжительность

перерыва отопления, размер ежемесячной платы снижается на 0,15 процента размера пла-ты, определенной исходя из по-казаний приборов учета или ис-ходя из нормативов потребления коммунальных услуг, - с учетом положений пункта 61 Правил предоставления коммунальных услуг гражданам

	15. Обеспечение те-мпературы воздуха: в жилых помещениях - не ниже +18°С (в угловых комнатах -

+20°С), а в районах с температурой наибо-лее холодной пятид-невки (обеспеченно-стью 0,92) -31°С и ниже - +20 (+22)°С;

в других помещениях – в соответствии с

ГОСТ Р 51617-2000. Допустимое сниже-ние нормативной те-мпературы в ночное

время суток (от 0.00 до 5.00 часов) - не более 3°С. Допусти-мое превышение но-рмативной темпера-туры - не более 4°С
	Отклонение температуры воздуха в

жилом помещении недопускается


	За каждый час отклонения

температуры воздуха в жилом помещении

(суммарно за расчетный период) размер

ежемесячной платы снижается:

на 0,15 процента размера платы, определенной исходя из показаний

приборов учета за каждый градус отклонения

температуры; на 0,15 процента размера

платы, определенной исходя из нормативов

потребления коммунальных услуг (при

отсутствии приборов учета), за каждый градус отклонения температуры

	16. Давление во вну-тридомовой системе отопления: с чугун- ными радиаторами - не более 0,6 МПа (6 кгс/кв. см); с систе-мами конвекторного и панельного отопле-ния, калориферами, а также прочими ото-пительными прибо-рами - не более 1 МПа (10 кгс/кв. см);

с любыми отопитель-ными приборами - не менее чем на 0,05 МПа (0,5 кгс/кв. см) превышающее ста-тическое давление, требуемое для пос-тоянного заполнения системы отопления

теплоносителем
	Отклонение давления бо-лее установленных зна-чений не допускается
	За каждый час (суммарно за расчетный период) периода отк-лонения установленного давле-ния во внутридомовой системе отопления при давлении, отли-чающемся от установленного более чем на 25 процентов, плата не вносится за каждый день предоставления коммуна-льной услуги ненадлежащего кА-чества (независимо от показаний

приборов учета)


Приложение № 2

Расчет размера платы за коммунальные услуги для ТСЖ
1. При отсутствии в жилом доме или в помещениях многоквартирного дома коллективных (общедомовых), общих (квартирных) и индивидуальных приборов учета размер платы за коммунальные услуги  в жилом помещении определяется в следующем порядке:
1.1. Размер платы за отопление PОС (руб.) в жилом помещении мно-гоквартирного дома определяется по формуле:




PОС = Si × Ni × Tt ,




(1)
где:
Si - общая площадь i-го помещения (квартиры) в многоквартирном доме или общая площадь жилого дома (м2);
Ni - норматив потребления тепловой энергии на отопление (Гкал/м2);
Tt  - тариф на тепловую энергию, установленный в соответствии с законодательством Российской Федерации (руб./Гкал).
1.2. Размер платы за отопление Pok.i (руб.) в i-ом жилом помещении многоквартирного дома 1 раз в год корректируется исполнителем по формуле:




Pok.i = Pk.p × [(Si : Sn) - Pm i ,


(2)
где:
Pk.p - размер платы за потребную в многоквартирном доме (жилом доме) тепловую энергию, определенный ресурсоснабжающей организацией расчет-ным путем в порядке, установленном законодательством Российской Феде-рации (руб.);
Si - общая площадь i-го помещения (квартиры) в многоквартирном доме или общая площадь жилого дома (м2);
Sn - общая площадь всех помещений (квартир, нежилых помещений) в многоквартирном доме или всех помещений жилого дома (м2);
Pmi - общий размер платы за отопление в жилом помещении в много-квартирном доме (жилом доме) за прошедший год (руб.).
1.3. Размер платы за холодное водоснабжение, горячее водоснабжение, водоотведение и электроснабжение Pv (руб.) определяется по формуле:




Pv = ni × Nj × Tк у ,




(3)
где:

ni - количество граждан, проживающих (зарегистрированных) в i-ом жи-лом помещении (квартире, жилом доме) (чел.);

Nj - норматив потребления соответствующей коммунальной услуги (для холодного водоснабжения, горячего водоснабжение и водоотведения - м3 в ме-сяц на 1 чел.; для электроснабжения - кВт × час./ месяц на 1 чел.);
Tк у - тариф на соответствующий коммунальный ресурс, установленный в соответствии с законодательством Российской Федерации (для холодного во-доснабжения, горячего водоснабжение и водоотведения - руб./м3; для элект-роснабжения - руб./кВт × час.).
1.4. Размер платы за холодное водоснабжение, горячее водоснабжение, во-доотведение и электроснабжение Pk i (руб.) 1 раз в квартал (если предусмот-рено договором - 1 раз в год) корректируется исполнителем по формуле:




Pk i = (Pν ρ - Pρ r ) × (Si : Sn) ,


(4)
где:
Pν ρ - размер платы за потребленный в многоквартирном доме (жилом до-ме) коммунальный ресурс (холодную воду, горячую воду), электрическую энер-гию) и водоотведение (руб.), определенный ресурсоснабжающей организацией расчетным путем в порядке, установленном законодательством Российской Федерации (руб.);

Pρ r - общий размер платы соответственно за холодное водоснабжение, горячее водоснабжение, водоотведение и электроснабжение во всех жилых помещениях (квартире, жилом доме) и нежилых помещениях за прошедший год (руб.);
Si - общая площадь i-го помещения (квартиры) в многоквартирном доме или общая площадь жилого дома (м2);

Sn - общая площадь всех помещений (квартир, нежилых помещений) в многоквартирном доме или всех помещений жилого дома (м2).
1.5. Размер платы за газоснабжение в i-ом жилом помещении многоквар-тирного дома или в жилом доме Pg (руб.) определяется по формуле:

Pg = [(Si × Ngo-2 ) + (ni × Ngρ ) + (ni × Ngν )] × Tg ,

(5)
где:

Si - общая площадь i-го помещения (квартиры) в многоквартирном доме или общая площадь жилого дома (м2);

Ngo-2 - норматив потребления газа на отопление жилых помещений в многоквартирном доме или жилого дома, в том числе подсобных помещений жилого дома, включая помещения для содержания домашнего скота, бани и теплицы, установленный на единицу площади помещения (м3/м2 в месяц);
ni - количество граждан, проживающих (зарегистрированных) в i-ом жи-лом помещении (квартире, жилом доме) (чел.);

Ngρ - норматив потребления газа на приготовление пищи (м3 в месяц на 1 чел.);
Ngν - норматив потребления газа на подогрев воды при отсутствии це-нтрализованного горячего водоснабжения (м3 в месяц на 1 чел.);
Tку - тариф (цена) на газ, установленный в соответствии с законодатель-ством Российской Федерации (руб./м3).
2. При оборудовании многоквартирного дома коллективными (общедомо-выми) приборами учета и отсутствии индивидуальных и общих (квартирных) приборов учета размер платы за коммунальные услуги в жилом помещении оп-ределяется в следующем порядке:
2.1. Размер платы за холодное водоснабжение, горячее водоснабжение, газоснабжение и электроснабжение Pvgэ (руб.) определяется по формуле:


Pvgэ = (VD - Σ Vm j) × Tky×(ni : nr) ,


(6)
где:

VD - объем (количество) коммунального ресурса (холодной воды, горя-чей воды, газа или электрической энергии), фактически потребленный за рас-четный период, определенный по показанию коллективного (общедомового) прибора учета в многоквартирном доме или жилом доме (м3; кВт × час.);
Vm j - объем (количество) коммунального ресурса (холодной воды, горя-чей воды, газа или электрической энергии), фактически потребленный за рас-четный период в j-ом нежилом помещении, за исключением помещений общего пользования, (м3; кВт × час.), определенный в соответствии с пунктом 20 Пра-вил предоставления коммунальных услуг гражданам;
Tky - тариф на конкретный коммунальный ресурс, установленный в соот-ветствии с законодательством Российской Федерации (для холодного водосна-бжения, горячего водоснабжение и водоотведения - руб./м3; для электросна-бжения - руб./кВт × час.);
ni - количество граждан, проживающих (зарегистрированных) в i-ом жи-лом помещении (квартире, жилом доме) (чел.);
nr - количество граждан, зарегистрированных по месту жительства и ме-сту пребывания во всех жилых помещениях дома, не оборудованных индивиду-альными приборами учета (чел.).
2.2. Размер платы за отопление Pot (руб.) определяется по формуле:




Pot = Si × V1 × Tγ ,




(7)
где:

Si - общая площадь i-го помещения (квартиры) в многоквартирном доме или общая площадь жилого дома (м2);

V1 - среднемесячный объем потребления тепловой энергии на отопление за предыдущий год (Гкал./м2);

Tγ - тариф на тепловую энергию, установленный в соответствии с зако-нодательством Российской Федерации (руб./ Гкал.).
ni - количество граждан, проживающих (зарегистрированных) в i-ом жи-лом помещении (квартире, жилом доме) (чел.);
nr - количество граждан, зарегистрированных по месту жительства и ме-сту пребывания во всех жилых помещениях дома, не оборудованных индивиду-альными приборами учета (чел.).

В случае отсутствия сведений об объемах потребления тепловой энергии за истекший год размер платы за отопление определяется по формуле (1), см. выше.
2.3. Размер платы за отопление в j-ом жилом помещении многоквар-тирного дома Pθ2 j (руб.) 1 раз в год) корректируется исполнителем по фор-муле:




Pθ2 j = Pk пр × (Si : SD) - Pot ,


(8)

где:
Pk пр - размер платы за тепловую энергию, определенный исходя из по-казаний коллективных (общедомовых) приборов учета, установленных в много-квартирном (руб.);

Si - общая площадь i-го помещения (квартиры, нежилого помещения) в многоквартирном доме или общая площадь жилого дома (м2);
SD - общая площадь всех помещений в многоквартирном доме или жи-лого дома (м2);
Pot - общий размер платы за отопление в i-ом жилом помещении мно-гоквартирного дома за прошедший год (руб.).
3. При оборудовании многоквартирного дома коллективными (общедомо-выми) приборами учета и отдельных или всех помещений в многоквартирном доме индивидуальными и (или) общими (квартирными) приборами учета раз-мер платы за коммунальные услуги в жилом помещении определяется в сле-дующем порядке:

3.1. Размер платы за отопление в j-ом жилом помещении многоквар-тирного дома Pky i j (руб.) 1 раз в год) корректируется исполнителем по фор-муле:


Pky i j = [VD : (Vп.р. + Vп.м.)] × Vi.p. × Tky ,

(9)

где:
VD - объем (количество) коммунального ресурса (холодной воды, горя-чей воды, газа или электрической энергии), фактически потребленный за рас-четный период, определенный по показанию коллективного (общедомового) прибора учета в многоквартирном доме или жилом доме (м3; кВт × час.);
Vп.р. - суммарный объем (количество) коммунального ресурса (холодной воды, горячей воды, газа или электрической энергии), потребленный за рас-четный период в помещениях, оборудованных приборами учета (за исключени-ем помещений общего пользования), измеренный индивидуальными приборами учета, а в коммунальных квартирах - общими (квартирными) приборами учета (м3; кВт × час.);

Vп.м. - суммарный объем (количество) коммунального ресурса (холодной воды, горячей воды, газа или электрической энергии), потребленный за рас-четный период в помещениях, не оборудованных приборами учета, определенный исходя из нормативов потребления коммунальных услуг по формулам (1) и (3) (м3; кВт × час.);
Vi.p. - объем (количество) коммунального ресурса (холодной воды, горя-чей воды, газа или электрической энергии), потребленный за расчетный период в j-ом помещении, оборудованном прибором учета (за исключением помеще-ний общего пользования), измеренный индивидуальным прибором учета, а в коммунальных квартирах - общими (квартирными) приборами учета (м3; кВт × час.);
Tky - тариф на конкретный коммунальный ресурс, установленный в соот-ветствии с законодательством Российской Федерации (для холодного водосна-бжения, горячего водоснабжение и водоотведения - руб./м3; для электросна-бжения - руб./кВт × час.).

3.2. Ежемесячный размер платы за отопление (руб.) в помещении, не обо-рудованном приборами учета, определяется по формуле (1), а в i-ом жилом помещении многоквартирного дома, оборудованном приборами учета, опреде-ляется по формуле (7).
3.3. Размер платы за отопление в j-ом жилом помещении многоквар-тирного дома, оборудованном приборами учета Pоп (руб.), 1 раз в год коррек-тируется исполнителем по формуле:


Pоп = [(Pk p - Pu p - Pp p) : SD п] × Si пр ,

(10)

где:
Pk p - размер платы за тепловую энергию, потребленную за истекший год во всех помещениях (за исключением помещений общего пользования), опреде-ленный исходя из показаний коллективных (общедомовых) приборов учета и тарифа на тепловую энергию, утвержденного в соответствии с законодатель-ством Российской Федерации (руб.);

Pu p - размер платы за тепловую энергию, потребленную за расчетный период в помещениях, оборудованных приборами учета (за исключением поме-щений общего пользования), определенный исходя из показаний индивидуаль-ных приборов учета, в коммунальных квартирах - общих (квартирных) прибо-ров учета и тарифа на тепловую энергию, утвержденного в соответствии с за-конодательством Российской Федерации (руб.);
Pp p - размер платы за тепловую энергию, потребленную за расчетный период в помещениях, не оборудованных приборами учета, определенный ис-ходя из норматива потребления тепловой энергии и тарифа на тепловую энер-гию, утвержденного в соответствии с законодательством Российской Федера-ции (руб.);
SD п - общая площадь всех помещений в многоквартирном доме, обору-дованных индивидуальными или общими (квартирными) приборами учета (м2);
Si пр - общая площадь i-го помещения (квартиры, нежилого помещения) в многоквартирном доме или общая площадь жилого дома, оборудованных приборами учета (м2).

3.4. Ежемесячный размер платы за отопление Pот (руб.) в жилом поме-щении многоквартирного дома, оборудованном распределителями, определяет-ся по формуле (7).
3.5. Размер платы за отопление в i-ом жилом помещении многоквартир-ного дома, оборудованном распределителями Pот расп. (руб.), 1 раз в год кор-ректируется исполнителем по формуле:

Pот расп. = (Pkп - ΣPp ) × [(Σm iр : Σm i уст ) - Pm i ]

(11)

где:
Pkп - плата за тепловую энергию, определенная при помощи коллектив-ных (общедомовых) приборов учета, установленных в многоквартирном доме и (руб.);

Pp - плата за тепловую энергию по нормативам потребления в i-ом помещении, не оборудованном распределителями (руб.);
m iр - доля платежей, приходящаяся на распределитель, установленный в i-ом жилом помещении многоквартирного дома;
m i уст - доля платежей, приходящаяся на j-ый распределитель, установ-ленный в многоквартирном доме;
Pm i - общий размер платы за отопление в i-ом помещении многоква-ртирного дома за прошедший год (руб.).
4. При оборудовании коммунальной квартиры общими (квартирными) приборами учета и отсутствии индивидуальных приборов учета размер платы за коммунальные услуги в j-ом жилом помещении рассчитывается в следующем порядке:
4.1. Размер платы за холодное водоснабжение, горячее водоснабжение, газоснабжение, электроснабжение и водоотведение Pky.1 определяется по фор-муле:




Pky.1 = Vi j × Tк у ,




(12)

где:

Vi j - объем (количество) потребленной холодной воды, горячей воды, га-за (м3), электрической энергии (кВт × час.) или объем отведенных бытовых сто-ков (м3) в j-ом жилом помещении i-ой коммунальной квартиры;
Tк у - тариф на конкретный коммунальный ресурс, установленный в со-ответствии с законодательством Российской Федерации (для холодного водос-набжения, горячего водоснабжение и водоотведения - руб./м3; для электро-снабжения - руб./кВт × час.).

4.2. Объем (количество) потребленной холодной воды, горячей воды, га-за (м3), электрической энергии (кВт × час.) или объем отведенных бытовых сто-ков (м3) Vi j в j-ом жилом помещении i-ой коммунальной квартиры рассчи-тывается по формуле:



Vi j = Vпотр × (ni коммун. : ni 1 ) ,


(13)

где:

Vпотр - объем (количество) потребленной холодной воды, горячей воды, газа (м3) или электрической энергии (кВт × час.) в i-ой коммунальной квартире, определенный по показаниям общего (квартирного) прибора учета, или объем отведенных бытовых стоков, рассчитанный  как суммарный объем потреблен-ной холодной и горячей воды (м3);
ni коммун. - количество граждан, проживающих в j-ом жилом помеще-нии в i-ой коммунальной квартире (чел.);
ni 1 - количество граждан, проживающих в i-ой коммунальной квартире (чел.).
4.3. Размер платы за отопление в j-ом жилом помещении в i-ой комму-нальной квартире Pо ji (руб.) определяется по формуле:


Pо ji = Θi × (Sji : So ji ) × Tt  ,




(14)

где:

Θi - объем (количество) тепловой энергии, приходящейся на i-тую ком-мунальную квартиру (Гкал);
Sji - жилая площадь j-го жилого помещения (комнаты, комнат) в i-ой коммунальной квартире (м2);

So ji - общая жилая площадь жилых помещений (комнат) в i-ой комму-нальной квартире (м2);
Tt - тариф на тепловую энергию, установленный в соответствии с законо-дательством Российской Федерации (руб./Гкал).
5. При оборудовании коммунальной квартиры общим (квартирным) и ин-дивидуальными приборами учета электрической энергии размер платы за осве-щение помещений вспомогательного использования, являющихся общим иму-ществом в коммунальной квартире, приходящийся на j-тое жилое помещение в i-ой коммунальной квартире Pосв. ji  (руб.) определяется по формуле:



Pосв. ji = (Еi - ΣЕji) × (nji : ni) × TE  ,

(15)

где:

Еi - количество электрической энергии, определенное по общему при-бору учета в i-той коммунальной квартире (кВт × час.);

ΣЕji - количество электрической энергии, определенное по прибору уче-та, установленному в j-том жилом помещении в i-ой коммунальной квартире (кВт × час.);
nji - количество граждан, проживающих в j-том жилом помещении в i-ой коммунальной квартире (чел.);
ni - количество граждан, проживающих в i-ой коммунальной квартире (чел.);
TE - тариф на электрическую энергию, установленный в соответствии с законодательством Российской Федерации (руб./кВт × час.).
6. В случае неоднократного (2 и более раза) отказа потребителем в до-пуске исполнителя или уполномоченного им лица в занимаемое потребителем жилое помещение для снятия показаний индивидуальных приборов учета раз-мер платы за коммунальные услуги определяется в порядке, указанном в пу-нкте 1 настоящего приложения, начиная с месяца, в котором потребитель вто-рой раз не допустил указанных лиц для снятия показаний индивидуальных при-боров учета, до месяца (включительно), в котором потребитель устранил указа-нное нарушение.
При этом исполнитель производит перерасчет размера платы за комму-нальные услуги с применением показаний приборов учета в соответствии с Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам.
Приложение № 3
Распределение объемов поставленной тепловой энергии

между потребителями на основе показаний приборов и систем учета, установленных на ЦТП, при частичном или полном отсутствии приборов и систем учета в жилых домах

(для УК ТСЖ)
1. Объем тепловой энергии, поставленной в жилые дома, присоединенные к ЦТП и не имеющие приборов учета Qпотр (Гкал):




Qпотр = Qп - Q1 - Q2 - Q3 ,
где:
Qп - показания приборов и систем учета тепловой энергии, установ-ленных на центральном тепловом пункте (Гкал);

Q1 - нормативные потери, образующиеся при транспортировании тепло-вой энергии от ЦТП до здания; утверждаются распорядительными документа-ми администрации (Гкал);

Q2 - измеренный объем тепловой энергии в жилых домах, где устано-влены приборы и системы учета (Гкал);

Q3 - объем тепловой энергии, поставленной в отдельно стоящие нежи-лые строения, присоединенные к ЦТП. Определяется по прибору учета, уста-новленному в этих строениях или при отсутствии приборов учета по проектным тепловым нагрузкам с корректировкой на фактические условия по следующей формуле:
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где:

Wн/потр. - суммарная проектная тепловая нагрузка на все отдельно-стоящие нежилые здания и сооружения (Гкал/час.);

Wп - суммарная проектная тепловая нагрузка на все здания и сооруже-ния, подключенные к ЦТП (Гкал/час.);

2. Объем тепловой энергии, поставленной в каждый жилой дом, не имеющий приборов учета:
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где:

Wпотр. - суммарная проектная тепловая нагрузка на все жилые дома, не имеющие приборов учета (Гкал/час.);
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 - проектная тепловая нагрузка на жилой дом, по которому рас-считывается теплопотребление (Гкал/час.).

3. Объем тепловой энергии раздельно на отопление и горячее водоснаб-жение, поставленной в каждый жилой дом без приборов учета или подклюю-ченной через ИТП, делится из предположения, что потребление тепла на го-рячее водоснабжение за каждую неделю примерно постоянно в течение отопи-тельного периода и равно проектному значению.

Тогда:
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где:
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 - объем тепловой энергии, поставленной на горячее водоснаб-жение каждый жилой дом, не имеющий приборов учета или подключенный через ИТП (Гкал);
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 - проектная тепловая нагрузка горячего водоснабжения на жи-лой дом, по которому рассчитывается теплопотребление (Гкал/час.);
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 - объем тепловой энергии, поставленной на отопление в каждый жилой дом, не имеющий приборов учета или подключенный через ИТП (Гкал);

n - число часов рассчитываемого (отчетного) периода (час.).

В неотопительный период 
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4. Объем тепловой энергии, поставленной на горячее водоснабжение при измерении водосчетчиками, установленными на подающем и циркуляционном трубопроводах в узле ввода жилого дома (Гкал):

- в отопительный период:
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- в неотапливаемый период:
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где:

Gп - количество воды, прошедшей по подающему трубопроводу за от-четный период (м3);

Gц - количество воды, прошедшей по циркуляционному трубопроводу за отчетный период (м3);

55 - температура воды в подающем трубопроводе системы горячего во-доснабжения на вводе в здание (°С);

50 - температура воды на вводе в циркуляционном трубопроводе на вво-де в здание (°С);

5 - средняя за отопительный период температура холодной воды (°С);

15 - средняя за неотопительный период температура воды в водопроводе (°С);

С - теплоемкость воды (ккал/кг×°С),  С=1.
Распределение объемов поставленной тепловой энергии

на отопление между потребителями жилого дома

при отсутствии приборов учета в квартирах

1. Объем тепловой энергии, поставленной на отопление жилых поме-щений дома (Гкал):
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где:

[image: image60.wmf]O

потр

/

н

Q

 - объем тепловой энергии, поставленной на отопление нежилых помещений (встроенных, пристроенных), находящихся в жилом доме; опреде-ляется по прибору учета или проектным тепловым нагрузкам, скорректирова-нным на фактические условия по ниже следующей формуле (Гкал/ч):
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где: 
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 - проектная тепловая нагрузка на отопление нежилых помещений, находящихся в жилом доме (Гкал/ч).

2. Объем тепловой энергии на отопление 1м2 общей площади жилых по-мещений дома (Гкал/м2):





[image: image63.wmf]S

/

Q

q

О

.

потр

O

=

 ,

где: S - суммарная площадь жилого помещения, находящегося в собст-венности, найме, владении или аренде юридических или физических лиц (м2).

3. Объем тепловой энергии, распределенной на отопление жилого поме-щения (квартиры) (Гкал):
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где:
Si - общая площадь производственного помещения, находящегося в соб-ственности, найме, владении или аренде юридических или физических лиц (м2).

Распределение объемов поставленной тепловой энергии

на горячее водоснабжение между потребителями дома

1. Объем тепловой энергии, поставленной на горячее водоснабжение (по-догрев воды) жилых помещений дома (Гкал):
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где:
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 - объем тепловой энергии, поставленной на горячее водоснаб-жение (подогрев воды) нежилых помещений (встроенных, пристроенных), находящихся в жилом доме (Гкал). Определяется по прибору учета или про-ектным тепловым нагрузкам по следующей формуле: 
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где:
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 - проектная тепловая нагрузка на горячее водоснабжение не-жилых помещений, находящихся в жилом доме (Гкал/ч);

( - коэффициент летнего снижения нагрузки; в не отапливаемый период ( = 0,8,  в отопительный ( = 1,0;

п - число часов в отчетном периоде (час.).

2. Объем тепловой энергии, распределенной на горячее водоснабжение (подогрев воды) жилого помещения (квартиры) при отсутствии приборов учета в квартирах:
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где:
N - количество зарегистрированных жителей дома;

Ni - количество жителей, зарегистрированных в жилом помещении (квар-тире).

3. Объем тепловой энергии, распределенной на горячее водоснабжение жилых помещений при наличии в них приборов учета (Гкал):
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где:
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 - количество воды, замеренной по горячеводному квартирному водо-счетчику за отчетный период (м3);
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 - суммарное количество воды, замеренной по всем горячеводным квартирным водосчетчикам.
Стоимость тепловой энергии и расчеты за объем
поставленной тепловой энергии

1. Стоимость поставленной тепловой энергии потребителю определяется как произведение ее объема и тарифа (руб.): 
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где:

qi - объем поставленной тепловой энергии, определяется как сумма рас-пределенной энергии на отопление и горячее водоснабжение (Гкал);

Тi - тарифы на тепловую энергию для каждой группы потребителей (руб./Гкал).

Сумма к оплате определяется как разница между стоимостью поставлен-ной энергии и суммой льгот и субсидий (руб.);
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где:
L1 - cумма льгот, предоставленных потребителю (руб.);

L2 - cумма субсидий, предоставленных потребителю (руб.).

2. Тарифы на тепловую энергию для каждой группы потребителей уста-навливаются РЭКом.

3. Расчеты за тепловую энергию с собственниками, нанимателями жилых помещений осуществляются следующим образом:

3.1. Теплоснабжающая или иная организация, предоставляющая услуги по расчету, производит ежемесячное распределение объемов поставленной теп-ловой энергии между потребителями на основе показаний приборов учета, ус-тановленных на ЦТП, ИТП и (или) на вводе в жилой дом.

3.2. Ежемесячное предъявление счетов собственникам, нанимателям жилых помещений производится с 11 по 20 число текущего месяца.

Срок оплаты устанавливается до 10 числа следующего за расчетным ме-сяца.

В методике используются следующие основные
понятия и обозначения:

• потребитель - физические и (или) юридические лица, пользующиеся или имеющие намерения воспользоваться услугой теплоснабжения;

• приборы и системы учета контроля - совокупность аттестован-ных в установленном порядке тепловодосчетчиков и других устройств, предна-значенных для коммерческого учета тепловой энергии;

• коммерческий учет тепловой энергии - учет тепловой энергии на ос-нове показаний приборов и систем учета, на которые имеется Акт допуска в эксплуатацию узла учета тепловой энергии, утвержденный руководителем под-разделения Госэнергонадзора;

• проектная тепловая нагрузка - максимальные часовые расходы тепла в производственных, вспомогательных помещениях и строениях на отопление, вентиляцию и среднечасовой на горячее водоснабжение, приведенные в проек-тах (если в проекте указана только максимальная часовая нагрузка ГВС, она пе-ресчитывается на среднечасовую с учетом коэффициента часовой неравномер-ности);

• центральный тепловой пункт (ЦТП) - пункт подключения системы тепло- и водоснабжения микрорайона (группы зданий) к распределительным сетям городской тепловой сети и водопровода, управления системами отопле-ния, теплоснабжения вентиляционных установок, водоснабжения и учета коли-чества отпущенной тепловой энергии, теплоносителя и воды;

• индивидуальный тепловой пункт (ИТП) - пункт подключения систем отопления, теплоснабжения, вентиляционных установок и водоснабже-ния отдельного здания или части его к распределительным сетям тепловой сети и водопровода, управления этими системами и учета тепловой энергии, тепло-носителя и воды;

• узел ввода в здание - узел ввода трубопроводов тепло- и водоснаб-жения в здание, в котором при отсутствии ИТП устанавливаются отсекающие задвижки и приборы учета тепловой энергии, теплоносителя и воды (отдельно на трубопроводах отопления и горячего водоснабжения).
Пример извещения собственника о задолженности ТСЖ

                                                           Российская  федерация             (((((((((Товарищество собственников жилья  №7(((((((((((
           ((((((((((((((((((((((((((((((((((((((((((((((                

                 353560 г.Славянск-на-Кубани
                 Краснодарского  края                                                                                              Гр.  Какоян Р.Л.
                 ул. Ковтюха  49/24 
                 тел/факс  4-07-52                                                                                         собственнику кв. № 54
                                                                                                                  дома  №49 по ул. Ковтюха
               Исх. № 42-а  от «31 июля»  2005 г.                                              
                                                                    Расчет
платежей по содержанию общего имущества жилого дома
                 Вам необходимо погасить задолженность Товариществу собственников жилья за обслуживание жилого фонда с 1 июня 2004 года по 1 августа  2005, исходя из следующего расчета:

              Тариф за обслуживание жилого фонда для граждан имеющих второе жилье составляет 4-49 руб. за 1 м 2 общей площади  ( с 1 июня 2004 года по 1 апреля 2005 года).
               Общая площадь занимаемого Вами помещения составляет  50,20 м2
                            4,49 руб.  ×   50,20 м2 × 10 месяцев =2253,98 руб.
               Тариф за обслуживание жилого фонда с 1 апреля 2005 года равен 5,29 руб.
.      5,29 руб.  ×  50,20 кв.м.  ×  4 месяца  = 1062,23 руб.
      Итого к оплате: 2253,98 + 1062,23 = 3316,21 руб.
     Реквизиты для оплаты:

     Получатель платежа  КБ  «Кубань Кредит» ООО г. Краснодар

     Счет получателя         407 03 810 2 00120000007            БИК  040349722

      Кор. Счет                   301 01 810 2 00000000722        ИНН   2349023910

      Бланк квитанции получить в кассе для оплаты
                                                                          Председатель правления ТСЖ  № 7
                                                                                                           Воробьев А.М.
7. Мнения людей, оппозиционных к существующей практике реализации проблем ЖКХ и управления многоквартирным домом.
Источник

Курбаков К.И. Рекомендации жителям по заключению двухсторонних Договоров на коммунальные услуги по жизнеобеспечению жилого фонда.- Вып. 6.- М.: АТОО, 2008.- 28 с.

1. Народ - высшая власть в стране

Конституция Российской Федерации является основным, первоисход-ным Федеральным Законом [2 ]. Это означает, что этот закон действует на всей территории страны, имеет прямое действие, т.е.: не допускает иного толкования и предполагает, что все другие законы и подзаконные акты не должны и не могут противоречить этому основному закону, т.е. - Конституции РФ.
В принципе, если, какой-либо, закон и подзаконный акт противоречат Конституции РФ - то это является государственным преступлением и требует соответствующего правоприменительного осуждения, а граждане вправе не выполнять антиконституционные законы и нормативные акты и отсылать про-водников и реализаторов этих незаконных актов в суд. Это очевидное правовое положение, которое вытекает, естественно, из Конституции РФ, часто нару-шается в правоприменительной практике. Здесь полезно вспомнить изречение российского сатирика, Салтыкова-Щедрина: «Законы святы, да применяют их лихие супостаты !».
Отсюда следует, что соблюдение Конституции РФ, в значительной мере, зависит от самих граждан. Их равнодушие и рабская покорность, соглашатель-ство с нарушением своих конституционных прав со стороны исполнительной, законодательной и судебной власти приводит, в первую очередь, исполнитель-ную власть к административной распущенности, - авторитаризму, властному деспотизму и деградации.
По Конституции РФ Высшей властью в стране является народ этой ст-раны, а не Президент, Государственная Дума или многочисленная чиновничья структура. Эту свою Высшую власть народ осуществляет непосредственно, т.е. - прямо, без, каких-либо, посредников, либо через своих представителей –де-путатов Законодательных Собраний.
При этом необходимо помнить и понимать что:
- прямая непосредственная власть народа осуществляется путем Референ-дума ( в стране и крупных социумных образованиях-регионах, крупных городах и т.п.) и сходах (представительно-квотных конференциях), в более мелких со-циумных образованиях, например, в муниципальных (местных), районных, поселковых и т.п. образованиях.
Это основной и важный инструмент управления исполнительной и дру-гой властью народом. Поэтому никакие нижестоящие органы власти (ни Пре-зидент страны, ни Государственная Дума и т.п.) не имеет никакого конститу-ционного и морального права исправлять, а точнее - модернизировать Закон о Референдуме без согласия самого народа.
Представительский (депутатский) корпус, в Законодательном Собрании, не имеет права без Референдума принимать решения по важнейшим основным вопросам, которые затрагивают коренные интересы большинства населения страны:
- непосредственная власть в малых, например, муниципальных образова-ниях осуществляется на сходах (Конференциях) жителей этого образования. Инициатива жителей по проведению схода по актуальным вопросам данного муниципального образования не требует согласия исполнительной власти, и тем более, не может быть запрещена. Решение Схода, если оно не противоречит Конституции РФ, является окончательным и безусловным для исполнения вла-стями всех уровней. Именно это является ее непосредственным проявлением в управлении исполнительной властью, например, на муниципальном уровне.

2. Высшая власть народа на муниципальном уровне

В Конституции РФ установлено [2]:
Статья 12 « В РФ признается и гарантируется местное самоуправление. Местное самоуправление, в пределах своих полномочий, самостоятельно. Орга-ны местного самоуправления не входят в систему органов государственной власти.»;
Статья 130 « 1. Местное самоуправление в РФ обеспечивает самостояте-льное решение населением вопросов местного значения, владение, пользование и распоряжение муниципальной собственностью.

2. Местное самоуправление осуществляется гражданами путем: Референ-дума, выборов, других форм прямого волеизъявления - через выборные и дру-гие органы местного самоуправления.»;
Статья 131 «1. Местное самоуправление осуществляется: в городских, сельских поселениях и на других территориях с учетом исторических и иных местных традиций. Структура органов местного самоуправления определяется населением самостоятельно.
2. Изменение границ территорий, в которых осуществляется местное са-моуправление, допускается с учетом мнения населения соответствующих территорий.»;
Статья 132 «1. Органы местного самоуправления самостоятельно управ-ляют муниципальной собственностью: формируют, утверждают и исполняют местный бюджет, устанавливают местные налоги и сборы, осуществляют ох-рану общественного порядка, а также решают иные вопросы местного значе-ния.
2. Органы местного самоуправления могут наделяться законом отдель-ными государственными полномочиями с передачей необходимых для их осу-ществления материальных и финансовых средств. Реализация переданных полномочий подконтрольна государству».

Из этих статей основного Закона страны следует:
- муниципальные органы власти, сверху-донизу, не входят, непосредст-венно, в органы государственной власти, т.е.: они не входят, например, в ор-ганы городской власти в Москве;
- муниципальный уровень имеет муниципальную собственность (жилищ-ный фонд, торговая сеть, школы, больницы и др., население которого владеет этой собственностью как собственник.

Отторжение этой собственности у населения, кем-бы это ни было, может быть только по суду или с согласия муниципального населения как собствен-ника. Всякое иное отторжение этой собственности у муниципального населения является антиконституционным фактом, т.е. - государственным преступлением; - управлением социально-экономическим развитием в муниципальном образо-вании (например, в районе города) осуществляется на принципах самоуправ-ления и самоорганизации жителей снизу-доверху и наоборот, без вмешатель-ства, согласования и запрета со стороны государственной власти, например, городской власти г. Москвы.
Однако, муниципальное самоуправление не должно и не может противо-речить общесистемным принципам организации городского (регионального) и федерального (общегосударственного) управления. Это означает, что организу-ется и имеется четкое разграничение полномочий: властных и по собственности на всех трех уровнях. При этом должна соблюдаться системная, конституцио-нная координация и согласование полномочий этих трех уровней.
Таким образом, муниципальное право, довольно определенно, зафиксиро-вано в Конституции РФ. А как это право реализовано на практике, например, в городе Москве?
Анализ реализации этого права показывает, что городская власть узурпи-ровала, практически, полностью подмяла и подменила муниципальную власть, т.е.:
- муниципальная собственность незаконно, без официального согласия населения, переведена в городскую государственную собственность;
- городская власть присвоила себе право определять размер и приходно-расходную направленность бюджета (финансовых средств) муниципального образования;
- городская власть полностью подменила высшую власть в муниципаль-ном образовании (районный Совет жителей), самоуправно ведет избирательные процессы и, используя административный ресурс «комплектует» внешне самостоятельные, а фактически - беспомощные органы муниципального уровня - муниципальные Собрания и муниципалитеты. В Москве процессы самоуправ-ления и самоорганизации жителей, практически, подавлены самоуправством го-родской власти;
- городская власть создает, для видимости, низовые структуры самоуп-равления типа домкомов, малого Территориального общественного самоупра-вления и др. При этом делается настойчивый акцент на общественный характер этих органов самоуправления и их явную зависимость от городской исполни-тельной власти.
Очевидно, что это является преднамеренным и явным нарушением город-ской властью конституционных прав жителей на полноценное самоуправление и самоорганизацию муниципальной жизни.
Аргументация городской власти о том, что узурпация ею муниципальной власти и собственности необходима для сохранения целостности городского управления не выдерживает никакой критики, (противоречит длительному ме-ждународному опыту, (например, управлению в крупных европейских столи-цах, а также в США и в Канаде).
Эта узурпация власти свидетельствует о том, что городская власть, под видом заботы о населении Москвы, реализует свои авторитарные и групповые властные и др. интересы. Издержки этого вида управления хорошо видны на недостатках этого управления, например, в области ЖКХ. Более подробно о сущности задач и методах самоуправления и самоорганизации граждан описано в брошюре «Самоуправление и самоорганизация граждан (Вперед, к народовластию!)»[8].
3. Анализ решения проблем жилищно-коммунального хозяйства (ЖКХ)
по состоянию на апрель 2008 года
В 2005 году опубликован «Новый Жилищный Кодекс» [3].

Анализ этого документа показывает, что по целому ряду статей этот Федеральный закон, который принят спешно без всенародного обсуждения, не только противоречит Конституции РФ, но и создает основу для социальных потрясений в обществе, а именно:
- Жилищный Кодекс (ЖК). В Новом ЖК утверждается, что отныне, со-держание жилища полностью перекладывается на плечи жителей. Природная рента (доходы от недр и др.), а также доходы от общенационального богатства являются общенациональным достоянием (гос. собственностью), т.е., общедо-левой собственностью народа нашей страны. При советской власти часть этой долевой собственности выделялась на ЖКХ. Выделение этих средств на ЖКХ не благодетельство президентов, государственной власти, генсеков, а является возвратом населению части его общедолевой собственности для использования в ЖКХ. Поэтому Новый Жилищный Кодекс не может отменять конституцион-ное право жителей на эту общедолевую собственность без проведения общего-сударственного Референдума.

Недостатки нового ЖК, по которым он не имеет права на реализацию.

Приватизация жилищного фонда без земли является очередным наруше-нием жилищного права граждан. Жилище граждан представляется в виде жи-лого дома, земли под домом (пятно застройки) и придомовой территории, которое является естественной неотъемлемой частью застройки.
Попытка государственной власти любого уровня продавать землю под домом и придомовую территорию не только жителям этих жилищ, но и другим гражданам является бессмысленностью, а точнее - разновидностью рыночного бандитизма (официального рейдерства) и т.п.
Бесплатная приватизация жилья также не является благодетельством вла-сти любого уровня, поскольку эта собственность создана на средства общена-циональной, общедолевой собственности нашего народа. Придомовая террито-рия в жилых поселениях, по определению, не может продаваться жителям этих поселений, поскольку она является неотъемлемой частью этого жилища и необ-ходимым условием жизнеобеспечения этого конкретного дома и граждан, жи-вущих в нем.
Таким образом, любые попытки продажи земли, под жилищным фондом муниципального образования, являются антиконституционным, т.е., государст-венным преступлением и попыткой незаконной наживы на ущемление жилищ-ного права граждан. «Точечная застройка» или, так называемая, «уплотнитель-ная застройка» - это новоявленные термины рыночных хищников в ЖКХ.

Само понятие «точечной» или «уплотнительной» застройки, в правовом отношении, выражает «скрытое» в новоявленном виде незаконное строитель-ство. Это строительство нарушает даже минимальные строительные нормы и правила (СНиП) и полностью противоречит и нарушает другие конституцион-ные права граждан. Именно поэтому в Москве, например, жители активно протестуют против этого строительного беспредела, а правозащитные органи-зации активно выступают на защиту законных интересов граждан.
В Москве практически нет свободных площадей земли для нового стро-ительства, в том числе - жилья, однако, жилищное строительство необходимо продолжать, необходимо «кормить» огромный московский строительный ком-плекс.
В связи с отсутствием свободной земли для новой застройки, и в связи с запущенностью коммунального обеспечения жилого фонда, в Москве наблюю-даются следующие крупные негативные явления:
- максимальная ориентация на рыночные принципы в строительстве привела к тому, что в городе, в основном, в центральной его части, построено много (очевидно - сверх меры) офисных учреждений и строений. Это, с одной стороны, значительно уменьшило возможности строительства социального жи-лья и инфраструктуры, а с другой - были созданы тяжелейшие условия и пе-регрузка транспортных и людских потоков;
- строительство коммерческого жилья в центре города, якобы для получе-ния дополнительного финансирования на социальное жилье, как правило, про-водится в виде точечной застройки, «сажается» на уже готовые инфраструк-турные технические коммуникации и резко ухудшает экологическую и др. среду обитания окружающих домов;
- жилой фонд в Москве находится в критическом состоянии, имеется до 20 % ветхого жилья, примерно, до 30% аварийного и близкого к этому сос-тоянию жилья. Остальная часть жилого фонда (за исключением вновь постро-енного) имеет задолженность по капитальному ремонту домов (через 20-25 лет должен проводиться плановый капитальный ремонт дома, однако, большая часть домов по 40-50 лет не подвергались кап. ремонту).
На капитальный ремонт жители регулярно отчисляют свои взносы, т.е., делают амортизационные отчисления. Эти отчисления являются обязательными и не зависят от желания жителей. Обычно, амортизационные расходы в ли-цевых счетах на оплату жилья выделяются одной самостоятельной строкой или распределяются пропорционально по всем видам других коммунальных услуг.
Таким образом, за 25 лет по дому накапливается сумма необходимая для капитального ремонта. Эта сумма, естественно, увеличивается, если, дом не ре-монтировался большое количество лет. Отметим, что сумма амортизационных расходов жителями предоставляется исполнительной власти в добровольно-принудительном порядке без процентов (авансируется!).

С конца 90-х годов, исполнительная власть внедряла в сознание жителей то, что у нее нет денег на капитальный ремонт жилого фонда, и что жителям хватит жить «на халяву» и нужно все расходы по жилью жителям, в условиях рынка, взять на себя.
Как уже отмечалось выше, это утверждение противоречит Конституции РФ, а главное - является попыткой утаить амортизационные средства на жилье.
Жителям необходимо понимать, что не проведение исполнительной вла-стью своевременного капитального ремонта и, при полученных ею амортиза-ционных средств - есть преднамеренное приведение жилого фонда в аварийное состояние. Это деяние необходимо квалифицировать как государственное пре-ступление в особо крупных размерах и как покушение данной исполнительной властью на жизнеобеспечение народа.
Кстати, приватизация жилья, в нашей стране, проводилась с принципиа-льным нарушением, а именно: приватизировалась только жилая площадь, а общедолевая собственность по дому и придомовой территории в документах о приватизации не упоминались совсем.
Однако, если в доме имеется хоть одна приватизированная квартира, то без согласия этого собственника любая общедолевая собственность по этому дому, не может отчуждаться без его согласия. (Отчуждение возможно, но через суд).

До приватизации жилья прежний собственник должен привести это жи-лье в нормальное состояние и, если это необходимо - произвести капитальный ремонт.
Бурные массовые протесты населения против незаконной точечной заст-ройки побудили городскую исполнительную власть искать другие «законные» пути строительства в Москве:
- Московское правительство принимает решение «о запрете точечного ст-роительства» и, этим самым, официально признается, что в течение длительно-го времени, оно нарушило права жителей, ущемляя среду обитания горожан и существующие строительные нормы и правила.
Однако, в этом решении Московского правительства лицемерно утвер-ждается, что точечная застройка таковой не является, если, эта застройка ве-дется в рамках градостроительного плана.
Оказывается, если чиновник незаконную точечную застройку включил в градостроительный план, то она незаконным строительством не является. Фак-тически, это является «Законодательным прикрытием прежнего незаконного новодела».

- Федеральное правительство приняло решение, что в связи с большим строительством спортивного комплекса в городе Сочи к 2012 году, разрешить снос разных строений, в том числе и частного жилья с соответствующим воз-мещением в государственных федеральных интересах.
Московское правительство решило воспользоваться этим интересом и предложило поправку к этим законам, по которым «в городских и муципальных интересах» можно в Москве сносить не только отдельные дома, но и целые кварталы!
Строительный геноцид и хищность рыночного подхода к решению стро-ительных проблем в Москве очевиден. Ясно, что эти «государственные и му-ниципальные интересы в Москве» будут определяться рыночным чиновником, а не жителями Москвы. Конечно, для прикрытия этой незаконности будет при-нята череда незаконных актов Городской Думой, которая по Конституции РФ, не имеет права принимать такие решения без Референдумов муниципальных образований.
Поскольку московская исполнительная власть узурпировала муниципаль-ную власть, она надеется, что и эта попытка ей удастся. Но «как веревочку не вить, а кончику быть!» А нужно-ли жителям терпеть этот произвол, нужно-ли жителям разрешать и дальше нарушать права жителей на самоуправление и самоорганизацию своей жизни на муниципальном уровне?!

4. Что делать?

Жители города постоянно и уже длительное время сталкиваются с на-рушителями своих конституционных прав: по жилью, по экологии, транспорту и др. Разрозненные попытки жителей по защите своих конституционных прав, даже если они переходят в активную стадию противостояния с незаконными действиями властей, как правило, к большим успехам не приводят. Причина в том, что жители разъединены, активно выступают инициативные одиночки или мелкие группы. Требования, которые высказываются жителями носят локаль-ный, местный характер, а главное - они, обычно, не охватывают основных ко-ренных причин появления этого произвола.
Строительный, например, административный и др. произвол местной и особенно городской власти заключаются в следующем:
- нарушены основные права жителей в области самоуправления и само-организации граждан (ст.: 12,130 -132 Конституции РФ);
- в каждом многоквартирном доме не созданы Советы жителей дома, как органы непосредственного самоуправления и самоорганизации жителей на ни-зовом, домовом уровнях. Права и обязанности, возможности самоуправления и самоорганизации жителей, на этом уровне, описаны в брошюре «Советы жителей дома» [7];
- в Москве всячески, тормозится и демонизируется создание Территории-альных Органов Самоуправления (ТОС). Исполнительная власть старательно эти органы самоуправления жителей представляет как общественные организа-ции, в то время, как эти ТОСы являются низовыми, первичными органами власти на территории этих муниципальных образований. Типичным представи-телем таких Территориальных органов самоуправления и власти являются, например, жилищно-строительные кооперативы (ЖСК), Товарищества собстве-нников жилья (ТСЖ), Территориальные общины и т.п.
Территориальная Община (коммуна - рат, по немецки), в настоящее вре-мя, в Москве, как правило, стараниями городской власти существует в виде общественной организации. Этому уровню власти не передаются: ни властные, ни имущественные (по собственности) полномочия, которые у них должны быть (ст.: 12,130 -132 Конституции РФ).
Частичные властные полномочия, на этом первичном уровне, в Муници-пальном образовании, решены только в ЖСК и некоторых ТСЖ.
Очевидно, предстоит большая и непростая работа по созданию реальных условий, которые позволят Территориальной Общине стать полноправным конституционным органом самоуправления жителей;
- на муниципальном уровне необходимо создание Высшего органа власти жителей - Муниципального образования в виде Районного Совета Жителей (РСЖ). Именно отсутствие этого полномочного органа самоуправления и са-моорганизации жителей, на муниципальном уровне, позволяет городской ис-полнительной власти творить строительное и административное беззаконие на этом уровне.

Необходимо незамедлительное, инициативное создание этого органа Вы-сшей власти в районе и для этого согласия со стороны городской или за-конодательной власти, в соответствии с Конституцией РФ, не требуется.

Задачи и суть работы этого органа самоуправления и самоорганизации жителей описаны в брошюре «Самоуправление и самоорганизация жителей» (вперед, к народовластию!) [8];
Муниципальная структура самоуправления и самоорганизации жителей, в обязательном прядке, должна включать коммунальную службу, которая пред-назначена для жизнеобеспечения жилого фонда и описана в брошюре «Комму-нальная служба, управляемая Советом жителей» [9];
Таким образом, освободиться жителям от чиновного административного произвола можно законным порядком: жители должны реализовать свои за-конные конституционные права по самоуправлению и самоорганизации своей жизни на муниципальном уровне.

Это означает, что необходимо жителям осознать свои права и незамед-лительно, сообща (через Советы жителей дома, Территориальную Общину, Ра-йонный Совет Жителей и Коммунальную службу, управляемую Советом Жи-телей), приступить к организации своего муниципального жизнеобеспечения.

5. Рекомендации жителям по заключению двухсторонних договоров 

на коммунальные услуги по жизнеобеспечению жилого фонда
Городская исполнительная власть агрессивно, в добровольно-принудите-льном порядке, навязывает жителям необходимость принятия заведомо-опас-ных и невыгодных для жителей решений по жилью. Предлагается создать в многоквартирном доме ТСЖ и самостоятельно управлять домом или для этой цели нанять управляющую компанию. ТСЖ и управляющая компания для жи-телей, в принципе, не нужны. Такое управление не рентабельно, не экономично и неоправданно принуждает жителей нести не нужные дополнительные расхо-ды. Ложность, рыночная предвзятость таких решений показана в брошюрах: «Новый Жилищный Кодекс. Благо или ловушка?», «Как нам управлять мно-гоквартирным домом?», «Совет жителей дома», «Самоуправление и самоорга-низация жителей (вперед, к народовластию!)», «Коммунальная служба, управ-ляемая Советом жителей» [5-9].
Городская исполнительная власть незаконно переводит коммунальную службу (ЖЭК, РЭУ, ДЭЗ и др.) в частные предприятия, т.е. идет процесс не-законного отторжения муниципальной собственности, и в частности, собствен-ности коммунальных служб, которая, на общедолевом принципе, принадлежит жителям муниципального образования. Это отторжение возможно только по суду или с согласия жителей.

По суду невозможно, так как явно противоречит Конституции РФ (ст. 12,130-132). Следовательно, нужно добиться добровольного согласия жителей на это отторжение.
Для введения жителей в заблуждение и сокрытие незаконности оттор-жения общедолевой собственности коммунальных служб, под видом продви-жения рынка в ЖКХ, ДЭЗы разделены на две части. Одна часть -гос. унитарная, инженерная служба (ГУИС), вторая - объединяет бывших технических испо-лнителей ДЭЗа: сантехников, электриков и др.
ГУИС является основным держателем финансовых потоков, которые идут сверху и, частично снизу, фактически, является балансодержателем жило-го фонда, т.е. - отвечает за жизнеобеспечение жилья.
Вторая частьДЭЗа преподносится жителям, как самостоятельная управля-ющая компания, которая предназначена для коммунального обслуживания до-ма, и как правило, работает на правах доверительного управления от ГУИС по определенным функциям и на определенное время.
В целом, управляющая компания, на базе ДЭЗа, стала своеобразной «подставой» для жителей, поскольку, является в финансовом и материальном отношении практически несостоятельной и в известной мере, «обделенной фирмой» по сравнению с ГУИС.
Бывшая ДЭЗ, до этой рыночной реформы, не блистала ни финансовыми, ни материальными, ни организационными возможностями.
Процесс разделения, размельчения этих возможностей, с одной стороны, еще более уменьшил возможности технических исполнителей (второй части ДЭЗа), а с другой - создал новые возможности для ГУИС, т.е. сброшены тру-доемкие и мелко-коммунальные кляузные взаимоотношения с жителями, но оставлены в своих руках основные финансовые потоки по жилью, которые не прозрачны и не подконтрольны жителю. Очевидно, это положение незаконное и ненормальное, поскольку, житель является в рыночных отношениях в связке «покупатель-продавец» покупателем, т.е. - заказчиком всех коммунальных ус-луг. Это означает, что именно житель должен определять суть экономических отношений в ЖКХ и полностью контролировать свои средства, выданные им, как исполнителю коммунальных услуг.

6. Как строится исполнительная власть.

Механизм рыночных отношений на уровне 

«Управляющая компания - житель».
Исполнительная власть принуждает жителей выбирать управляющую ко-мпанию или сама назначает такую в принудительном порядке. Для этого при-думан метод «болванивания жителей по этому вопросу». Типичным примером может служить очное, и тем более, заочное голосование по выбору управ-ляющей компании. Многочисленные жалобы жителей и разбор их на семинарах - консультациях в Ассоциации Территориальных Общин и Объединений (АТОО), показал, что имеются следующие типовые нарушения:
- собрания жителей проводятся с большими и явными нарушениями, а протоколы этих собраний просто фальсифицируются (организаторами собра-ний являются, как правило, не жители; в комиссиях по выбору управляющих компаний отсутствуют жители; необходимые количества участников «натяги-ваются» до нужного процента; подписи участников, до неприличия, фальси-фицируются и др.) Это выборное мошенничество особенно ярко проявляется в заочном голосовании.
В целом, такой метод выбора не только опошляет сам принцип выбора, но и удостоверяет незаконность выбора управляющей компании. Жителю пре-длагается подписать документ (договор, акт, протокол и др.) по выбору упра-вляющей компании. При этом житель обязан сообщить письменно все свои имущественные реквизиты.
Затем «выбранная» управляющая компания рассматривает этот документ в качестве договора на выполнение коммунальных услуг, на управление домом.

Здесь сознательно затуманиваются два обстоятельства. Выбор управляя-ющей компании не может являться договором на выполнение обязательного набора коммунальных услуг по дому, который имеет свою правовую ценность и конкретное перечисление необходимых услуг и согласованное с жителем его обязательство по дому. Это типичный юридический подлог, который не все жители замечают. Управляющая компания рассылает лицевые счета на осно-вании протокола о своем избрании, что является не правомерным. Понимая это и по требованию жителей, управляющие компаний начинают присылать жите-лям договор по жизнеобеспечению данного дома.
Типовые правовые нарушения в таких договорах заключаются в следующем:
а) Этот договор является, фактически, коллективным договором на весь дом. Это означает круговую «материальную поруку», т.е., если, кто-то из жильцов не заплатил, то его невыплату обязаны покрыть остальные жители. Это означает, что при накоплении задолженности и несогласии одних жителей платить за других, управляющая компания или внешняя компания, может, на основании этого коллективного договора, отключать весь дом. И она будет права! Подписав коллективный договор, житель дал, фактически, согласие на такое отключение;
б) Договор на жизнеобеспечение дома управляющая компания, как правило, представляет, с точки зрения, рыночных отношений «Житель - упра-вляющая компания» - не корректно: - договор замусорен не нужными для жителя деталями и наоборот - не содержит конкретной информации по нор-мативам услуг, качеству и санкциям за их невыполнение и др.;
в) Такой договор, обычно, требует от жителя все его реквизиты, а уп-равляющая компания не предоставляет официально следующие данные:
•
на каком юридическом основании создана компания;
•
не представляется устав этой организации;
•
не указывается: кто является гарантом на возмещение ущерба на-несенного жителям и др. Короче говоря, договор «Житель - управляющая ко-мпания любого вида», в рыночных условиях, может быть, только двухсто-ронним и только на коммунальные услуги.

7. Как необходимо строить договорные отношения
«Житель - управляющая компания»
ДОГОВОР - есть добровольное соглашение двух сторон.

Заключение такого договора предполагает, что он учитывает права обеих сторон, перечисляет обязательства сторон, количество и качество представляе-мых коммунальных услуг, а также санкции для обеих сторон, в случае не-выполнения ими принятых обязательств по договору.
Двухсторонний Договор на выполнение коммунальных услуг предполага-ет, что:
- заключается добровольное соглашение между двумя субъектами рынка, между конкретным жителем (владельцем или орендатором жилья) и организа-цией (фирмой, компанией), выполняющей коммунальные услуги;
- договор является официальным юридическим документом и поэтому он должен по форме и содержанию отвечать всем требованиям, т.е. своему основ-ному назначению - коммунальным услугам по жизнеобеспечению жилого фо-нда.
КОММУНАЛЬНЫЕ УСЛУГИ - есть все виды работ по жизнеобеспече-нию жилого фонда, включая текущий и капитальный ремонт, а также органи-зацию и проведение необходимых учетно-финансовых операций и расчетов.
Коммунальная служба, фактически, является комплексным учереждени-ем, которая часть работ организует и проводит на принципе субподряда, на-пример, для выполнения капитального ремонта дома, коммунальная служба заключает Договор с соответствующей фирмой, которая имеет для этой цели соответствующие мощности и возможности.
На этом принципе могут выполняться и ряд других работ, которые необ-ходимы для содержания дома в надлежащем состоянии. Работа по субподрядам в коммунальной службе является ярким примером реализации рыночных от-ношений и позволяет, на конкурсной основе, выбирать субподрядчиков. Ком-мунальная служба, фактически, является управляющей компанией и вся ее де-ятельность должна быть четко и конкретно отражена в Двухстороннем Дого-воре на выполнение коммунальных услуг.

8. Что должен отражать этот Договор ?

Заявление жителя на Двухсторонний Договор на выполнение комму-нальных услуг по жизнеобеспечению жилья каждый владелец приватизиро-ванной квартиры и арендатор жилья должны направлять в ту организацию, которая осуществляет жизнеобеспечение данного дома.

До недавнего времени, такой организацией был ДЭЗ (дирекция единого заказа), которая являлась государственным учреждением и работала на госу-дарственном бюджете. ДЭЗ являлся «Балансодержателем», вел все приходно-расходные операции или реализовывал баланс финансового обеспечения данного дома. Расчетные операции и все затраты по дому, по соответствующим нормативам и реальному объему потребленных услуг, распределяются по квартирам с учетом занимаемой площади и объему потребленных услуг данной квартиры.
В настоящее время, в Москве незаконно, т.е., вопреки, ст.: 12,130-132 Конституции РФ, проводится скрытая и явная приватизация ДЭЗов.

Этим самым производится незаконное отторжение общедолевой собстве-нности жителей, которая находится в ДЭЗе (это подробно описано в брошюре «Коммунальная служба, управляемая Советом жителей») [9].
Заявление жителя нужно направлять, как правило, в ГУИС, которая является фактическим Балансодержателем дома. Двухсторонний Договор на ко-ммунальные услуги по жизнеобеспечению данной квартиры в доме должен содержать следующую информацию: должен быть указан предмет Договора, т.е., что это - Двухсторонний Договор на коммунальные услуги по жизнеобес-печению конкретной квартиры в данном доме.
Этот Договор обеспечивает коммунальными услугами личную собствен-ность (квартиру) и общедолевую в данном доме; в договоре указывают полные реквизиты двух сторон Договора (заказчика - жителя и исполнителя - ДЭЗ, ГУИС и т.п.), а именно:
заказчик (фамилия, имя, отчество, почтовый адрес, телефон, юридическое основание, владение жил. площадью и др.);
исполнитель (полное и краткое наименование организации, почтовый адрес, телефон, фамилия, имя, отчество руководителя, а также:
а) основание, по которому эта организация ведет данную работу. Нап-ример, указывается конкретное Постановление Правительства и Устав, опре-деляющий юридический Статус этой организации;
б) если организация работает на доверительном управлении, то приво-дится этот документ с указанием срока его действия.
Житель (Заказчик) должен внимательно ознакомиться с официальными документами этой организации и с ее уставом, который должен быть оформлен должным образом (печать, протокол, указана вышестоящая организация и др.) В этом Уставе не должно быть утверждений, которые противоречат данному Двухстороннему Договору и последующим интересам жителя. Если такие про-тиворечивые моменты имеются, то данный Устав не может служить основании-ем для Двухстороннего Договора.
В Двухстороннем Договоре указывается весь перечень необходимых и обязательных коммунальных услуг. Возможные дополнительные услуги могут не указываться. Они могут выполняться вне рамок данного Договора. Указы-ваются основные коммунальные услуги без указания деталей и прочих подроб-ностей.
Если коммунальная услуга связана с жестким нормативом, то этот нор-матив нужно приводить в данной записи услуги или в отдельном приложении к договору с перечислением основных нормативов.

Указываются те нормативы, по которым идет начисление финансовых за-трат или пределов (минимальное и максимальное) нормативов, по которым, обычно, возникают претензии жителей. Например, температурный режим в помещении и др.
В данном Договоре коммунальные услуги, подпадающие под льготы, на-пример - вывоз мусора, не могут «прятаться» в других услугах, которые вы-полняются без льгот.
Особое место в Договоре уделяется капитальному ремонту: - если, уже прошло 25 лет со дня ввода дома, то в Договоре должен быть указан срок предстоящего капитального ремонта с указанием срока его проведения с от-сылкой соответствующему постановлению г, Москвы.
Жителю необходимо обязательно проверить достоверность этой отсылки, поскольку имеются факты фальсификации этой информации. Жителю необхо-димо помнить, что, подписав документ о создании ТСЖ или любого другого Договора по жизнеобеспечению дома без указания на Постановление Прави-тельства г.Москвы, он фактически списывает долги исполнительной власти по капитальному ремонту, а следовательно,- все затраты по капитальному ремонту он берет на себя. Это надо понимать.
В лицевом счете на оплату жилья функция «управления», обычно, не указывается, поскольку, это управление осуществляется соответствующими ра-ботниками, состоящими на зарплате. Зарплата является накладными расходами, издержками, которые учитываются при определении стоимости всех услуг.
Так называемая «управляющая компания», которая является посредником между Заказчиком и Исполнителем, а фактически - надуманным «нахлебни-ком», обязана не только отдельной строкой указать затраты на управление, но и расписать ее в приложении к Договору.
В Договоре должны быть указаны санкции для Заказчика и Исполнителя в случае отклонения от нормативов коммунальных услуг.

9. Как быть, если Договор по дому уже заключен ?

По всей Москве идет повальное нарушение конституционных прав жи-телей по жилью. Особенно фальсификация проявляется в процедурах выбора управляющих компаний, созданию ТСЖ, как при прямом так и в заочном голосовании.
«Без меня - меня женили», - обычно жалуются жители.

Что делать в этих случаях ?

Инициативная группа жителей, а лучше - Совет жителей дома, могут и должны официально и дружно опротестовать эту мошенническую процедуру. Большинство жителей сейчас не придают большого значения этим мошен-ническим процедурам, не понимая, что в дальнейшем, это сильно ударит их в финансовом и в правовом положении. Эти нарушения могут накопиться и сп-равиться с ними можно будет только ценой больших усилий и через суд.
Поэтому жителю необходимо:
1. Срочно направить Обращение к мэру города (Приложение 3), которое может идти от одного или от группы жителей. Это Обращение показывает ис-полнительной власти, что жители не согласны с незаконным отъемом общедо-левой муниципальной собственности на примере ДЭЗов;
2. Срочно направить Заявление «Балансодержателю дома»(ЖЭК, ДЭЗ, ГУИС и т.п.). Если, по дому еще не создана управляющая компания, то Заявле-

ние жителя на Двухсторонний Договор является официальным предупрежде-нием Балансодержателя (исполнителя) о намерении Заказчика заключить сро-чный Договор.
Исполнитель не имеет права отказаться от этого предложения и не может навязать «свой» коллективный Договор. Житель имеет право, после подачи та-кого Заявления, не подписывать никаких Договоров, не забывая платить по лицевым счетам квартплату.
Если, управляющая компания по дому создана, - Заявление на Двух-сторонний Договор необходимо также направлять Балансодержателю, однако, необходимо помнить, что по результатам годового отчета управляющей компа-нии жители, как заказчики, вправе не только заменить форму экономических отношений, но и заменить саму компанию. Заявление на Двухсторонний Дого-вор желательно направлять Балансодержателю групповым порядком.

Группа Заявлений сдается непосредственно в канцелярию Балансодержа-теля с отметкой на 2-ом экземпляре каждого Заявления номера и даты регги-страции с указанием фамилии принявшего Заявление. Первые экземпляры За-явления отправляют по почте ценным письмом.

В письме имеется вложенная опись, в которой указывается, что посланы Заявления: - фамилия, номера квартир и адрес.

2-ой экземпляр описи вложения хранится у жителя, который понадо-бится в случае обращения в суд.

10. Заключение
В выше упомянутых брошюрах, [5-9] показано, что:
- житель должен понимать свои права и обязанности по жилищным во-просам;
- в рыночных условиях необходимо разбираться в правовых вопросах, особенностях оформления Договоров и знать «подводные камни» рыночных отношений по жилью;
- самая эффективная форма защиты своих прав - коллективная оборона жителей от рыночных хищников. Необходимо создавать инициативные группы, а лучше - Совет жителей дома. Сообща, активно и настойчиво необходимо отстаивать свои законные интересы по жилью;
- Территориальная Община, Районный Совет жителей и Коммунальная служба, управляемая Советом жителей - надежная, проверенная международ-ным опытом, эффективная форма защиты интересов жителей.
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8





9





100





Финансовый комитет города





Департамент ЖКХ





Отдел ценовой и тарифной политики





1





Администрация





МУ «Управляющая компания»





3





2





Жилищно-подрядные организации





8





9





Поставщики коммунальных и других услуг





10





ГЖУ


Капитальный ремонт


Коммунальные службы





11





МП «МИВЦ»





7





4





Собственники квартир





Наниматели квартир





6





5





Основные понятия ЧТО регулируем?





Инвестиционная программа





Строительство систем коммунальной инфраструктуры


Модернизация 


Повышение качества


Улучшение экологической ситуации





Производственная программа


1. Обеспечение производства товаров и услуг.


2. Мероприятия по реконстру-кции инфраструктуры и объе-ктов утилизации (захороне-нения) ТБО (кап. ремонт, те-кущий ремонт).


3. Инвестиции в повышение эффективности производства





ФЗ-210 не регулирует тарифы! ФЗ-210 регулирует программы





Разработка производственной программы





Прогноз спроса на товары и услуги в предстоящем периоде





Корректировка прогноза с учетом реализации ИП – новые потребители





Разработка необходимых производственных мероприятий





Разработка проектов модернизации и реконструкции





Учет эффекта реализации проектов реконструкции ИП





Оценка необходимых производственных затрат





Оценка стоимости проектов модернизации и реконструкции





Оценка эффекта инвестпроектов и оценка общей стоимости программы





Подача заявки в орган регулирования





Порядок разработки и согласования технического задания








План реализации генплана





Консультации с ОКК и застройщиками





Консультации с ОКК





Техническое задание – черновой вариант





Программа комплексного развития





Формирование инвестиционной программы





Целевые программы качества и технологии





Утверждение технического задания








Генплан





Процедура подготовки инвестиционной программы и регулирования тарифов и надбавок





Техническое задание





Инвестиционная программа





Орган регулирования





Проект тарифов и надбавок





Договора на подключение





Мониторинг





Инвестиционное соглашение





Договорные отношения - взаимосвязи





Тариф на подключение





Инвестиционное соглашение





Договор на подключение





Утвержденный тариф на подключение и заключенное Инвестиционное соглашение являются основанием для заключения с застройщиком Договора на подключение





Предмет договора – услуга подключения объекта недвижимости к соответствующей коммунальной инфраструктуру.





Договор на подключение объектов к сетям








Застройщик





Плата за подключение





Обязательства подключения








ОКК





Договорные отношения  –  ОКК  - ОМСУ





Тариф на подключение и надбавка





Инвестиционное соглашение
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