Многоквартирный дом (далее МКД) – сложное инженерное сооружение, содержание и обслуживание которого требует знание жилищного законодательства и особенностей организации жилищного управления.

Жилищный кодекс наделил собственников помещений МКД широкими полномочиями по управлению своими домами. К компетенции общего собрания собственников относятся ключевые вопросы управления, и при любом способе управления домом их роль останется решающей.

Формирование системы общественного самоуправления в жилищной сфере предусматривает избрание в каждом МКД органов управления – правлений ТСЖ (ЖСК) или советов МКД. Эти органы наделены полномочиями по оперативным вопросам управления домами. Основная установка российского законодательства на развитие общественного самоуправления вовлекла в систему жилищного управления значительное количество собственников помещений МКД, не имеющих необходимых знаний и навыков в этой сфере.
Поэтому администрация Октябрьского района уделяет серьезное внимание развитию жилищного просвещения.

Так, например, в последнее время участились случаи злоупотреблений со стороны собственников помещений своими правами на получение информации. Руководствуясь постановлением Правительства РФ от 23.09.2010 № 731 «Об утверждении стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами», собственники помещений требуют предоставлять им различную информацию. Да чего далеко ходить? Многие председатели ТСЖ, ЖСК Октябрьского района уже сегодня столкнулись с органами, осуществляющими надзор в этой сфере.

В наших реалиях, только благодаря слаженной работе, ежедневному самообразованию, демонстрируя на личном примере, мы можем избежать неприятностей и улучшить качество проживания граждан в своих домах.
Общая информация 

по вопросам организации, проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме и признания этих решений недействительными

Нормы, регулирующие проведение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, содержатся в Гражданском и Жилищном кодексах РФ.

Решение собрания считается основанием для возникновения, изменения или прекращения прав и обязанностей собственников, организаций, которые имеют отношение к управлению (обслуживанию) домом. 

Вопросы, решения по которым принимаются общим собранием, предусмотрены ст. 44 ЖК РФ.

Подготовка общего собрания (ст. 45 ЖК РФ)

Собрание может быть годовым и внеочередным.

Внеочередное собрание созывается любым из собственников помещений в доме. УК не может быть инициатором проведения собрания.

Инициатор (т.е. собственник) уведомляет других собственников о проведении собрания не менее, чем за 10 дней до его проведения. Уведомление должно быть вручено собственникам под расписку либо направлено заказным письмом. Можно разместить в общедоступном месте в доме, если собственники так решили на общем собрании, проведенном ранее.

Уведомление о проведении собрания обязательно должно содержать:

1) сведения об инициаторе;

2) очное или заочное собрание планируется;

3) дата, место, время проведения – для очного, дата окончания приема бюллетеней, место (адрес), куда должны передать бюллетени – для заочного;

4) повестка дня;

5) место (адрес), где можно ознакомиться с материалами, которые будут представлены на собрании. 

Проведение собрания (ст. 46 ЖК РФ)

Должен быть кворум, только в этом случае общее Собрание правомочно принимать решения по вопросам повестки дня.

Решение собрания считается принятым, если за него проголосовало большинство от числа собственников, принявших участие в голосовании (ст. 181.2 ГК РФ, 46 ЖК РФ). В случаях, предусмотренных п. 1-3.1 ч. 2 ст. 44 ЖК РФ, решение принимается квалифицированным большинством, т.е. не менее 2/3 голосов от общего количества голосов собственников в доме.  

Решение оформляется в виде протокола, подписывается председательствующим и секретарем собрания (п. 3 ст. 181.2 ГК РФ).

Собрание может быть очным и заочным.

В протоколе очного собрания обязательно указываются (п. 4 ст. 181.2 ГК РФ):

1) дата, время и место проведения собрания;

2) сведения о лицах, принявших участие в собрании;

3) результаты голосования по каждому вопросу повестки дня;

4) сведения о лицах, проводивших подсчет голосов;

5) сведения о лицах, голосовавших против принятия решения собрания и потребовавших внести запись об этом в протокол.

Если очное собрание не состоялось (не было кворума), собрание с той же повесткой дня можно провести в заочной форме (п. 1 ст. 47 ЖК РФ). 

Порядок уведомления о проведении собрания в заочной форме осуществляется в той же форме, что и для очного собрания.

Принявшими участие в заочном голосовании считаются собственники, решения (бюллетени) которых  получены до даты окончания их приема (п. 2 ст. 47 ЖК РФ). 

В протоколе заочного собрания обязательно указываются (п. 5 ст. 181.2 ГК РФ, п. 3 ст. 47 ЖК РФ):

1) дата, до которой принимались документы, содержащие сведения о голосовании членов гражданско-правового сообщества;

2) сведения о лицах, принявших участие в голосовании
;

3) сведения о документе, подтверждающего право собственности лица, участ. в голосовании;

4) результаты голосования по каждому вопросу повестки дня, выраженные в формулировке «за», «против» или «воздержался»;

5) сведения о лицах, проводивших подсчет голосов;

6) сведения о лицах, подписавших протокол.

Признание решения собрания собственников помещений недействительным (ст. 181.3-181.5 ГК РФ)

Решение общего собрания может быть признано недействительным, а именно: оспоримым (признается судом) либо ничтожным (в силу закона).

Решение собрания оспоримо если:

1) допущено существенное нарушение порядка созыва, подготовки и проведения собрания, влияющее на волеизъявление участников собрания;

2) у   лица, выступавшего от имени участника собрания, отсутствовали полномочия;

3) допущено нарушение равенства прав участников собрания при его проведении;

4) допущено существенное нарушение правил составления протокола, в том числе правила о письменной форме протокола (п. 3 ст. 181.2 ГК РФ).

Собственник вправе обжаловать решение общего собрания, принятое с нарушением закона, если он не принимал участие в собрании или голосовал против принятия решения и если таким решением нарушены его права и законные интересы (п. 5 ст. 181.4 ГК РФ, п. 6 ст. 46 ЖК РФ).

Решением может быть оспорено в суде в течение 6-ти месяцев с момента, когда собственник узнал или должен был узнать об этом решении, но не позднее 2-х лет со дня, когда сведения об этом решении стали общедоступными (п. 5 ст. 181.4 ГК РФ).

Собственник, оспаривающий решение собрания, в письменной форме уведомляет других собственников о намерении обратиться с иском в суд. Собственники, не присоединившиеся к такому иску, в последующем не вправе обращаться в суд с требованиями об оспаривании данного решения, если только суд не признает причины этого обращения уважительными (п. 6 ст. 181.4 ГК РФ).

В случае если суд признает решение собрания недействительным, оно будет недействительно с момента принятия решения собрания.

Решение собрания не может быть признано судом недействительным, если оно подтверждено решением последующего собрания (п. 2 ст. 181.4 ГК РФ).

Решение собрания ничтожно если:

1) принято по вопросу, не включенному в повестку дня, за исключением случая, если в собрании приняли участие все участники соответствующего гражданско-правового сообщества;

2) принято при отсутствии необходимого кворума;

3) принято по вопросу, не относящемуся к компетенции собрания;

4) противоречит основам правопорядка или нравственности.

Очередные изменения в Правилах предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и
жилых домов

С 1 сентября 2012 года на территории нашей страны вступили в силу новые Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, существенно измененных Постановлением Правительства РФ от 16.04.2013 N344. В сентябре 2013 года Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов вновь скорректированы.

Главная суть изменений заключается в том, что исполнитель (т.е. управляющая компания, товарищество собственников жилья, жилищностроительный кооператив, жилищный кооператив), предоставляющий коммунальные услуги потребителю, обязан осуществлять ввод в эксплуатацию индивидуального, общего (квартирного) или комнатного прибора учета после его
·  ремонта;

·  замены;

·  поверки. 

Перечень обязанностей исполнителя по вводу приборов учета в эксплуатацию

Заявка на ввод в эксплуатацию прибора учета

Перечень указываемых сведений в заявке:

· сведения о потребителе (для физического лица - фамилия, имя, отчество, реквизиты документа, удостоверяющего личность, контактный телефон, для юридического лица - наименование (фирменное наименование) и место государственной регистрации, контактный телефон); - предлагаемая дата и время ввода установленного прибора учета в эксплуатацию; 
· тип и заводской номер установленного прибора учета, место его установки; 
· сведения об организации, осуществившей монтаж прибора учета;

· показания прибора учета на момент его установки; 
· дата следующей поверки. 
К заявке прилагаются копия паспорта на прибор, а также копии документов, подтверждающих результаты последней поверки (кроме новых приборов). 
Действия исполнителя:

1. Исполнитель обязан рассмотреть предложенные в заявке дату и время ввода.
2. Прибыть в согласованное время к месту ввода в эксплуатацию прибора учета.
- Если исполнить заявку в это срок нельзя, то потребителю не позднее чем через 3 рабочих дня направляется предложение о новых дате и времени. Новая дата не может быть позднее 15 рабочих дней с даты получения заявки;

- Если исполнитель не явился в соответствующие дату и время и (или) новые дата и время были позднее установленных сроков, то прибор учета считается введенным в эксплуатацию с даты направления заявки;

- в случае выполнения монтажа прибора учета самим исполнителем, ввод в эксплуатацию осуществляется исполнителем путем оформления и подписания акта ввода прибора учета в эксплуатацию. 
 Установленный прибор учета должен быть введен в эксплуатацию не позднее месяца, следующего за датой его установки.
3. Перечень действий при приемки в эксплуатацию приборов учета.
Необходимо проверить:
а) соответствие заводского номера на приборе учета номеру, указанному в его паспорте; 
б) соответствие прибора учета технической документации изготовителя прибора, в том числе комплектации и схеме монтажа прибора учета; 
в) наличие знаков последней поверки (за исключением новых приборов учета); 
г) работоспособность прибора учета. 
Перед подписанием акта ввода прибора учета в эксплуатацию, представитель исполнителя осуществляет установку контрольных пломб на приборе учета. 
4. Оформление акта ввода приборов учета в эксплуатацию.
В акте необходимо указать:

а) дату, время и адрес ввода прибора учета в эксплуатацию; 
б) фамилии, имена, отчества, должности и контактные данные лиц, принимавших участие в процедуре ввода прибора учета в эксплуатацию; 
в) тип и заводской номер установленного прибора учета, а также место его установки; 
г) решение о вводе или об отказе от ввода прибора учета в эксплуатацию с указанием оснований такого отказа; 
д) в случае ввода прибора учета в эксплуатацию показания прибора учета на момент завершения процедуры ввода прибора учета в эксплуатацию и указание мест на приборе учета, где установлены контрольные одноразовые номерные пломбы (контрольные пломбы); 
е) дату следующей поверки.
Важно:

Ввод приборов учета в эксплуатацию осуществляется исполнителем без взимания платы, за исключением случаев, когда опломбирование соответствующих приборов учета производится исполнителем повторно в связи с нарушением пломбы или знаков поверки потребителем или третьим лицом. 
Установлены случаи, когда прибор учета считается вышедшим из строя в случаях:
· неотображение приборами учета результатов измерений; 
· нарушение контрольных пломб и (или) знаков поверки; 
· механическое повреждения прибора учета; 
· превышение допустимой погрешности показаний прибора учета; 
· истечение межповерочного интервала поверки приборов учета.
Новые изменения правил предоставления коммунальных услуг в многоквартирных домах
16 апреля 2013 года Правительством РФ было принято Постановление N 344 "О внесении изменений в некоторые акты Правительства Российской Федерации по вопросам предоставления коммунальных услуг".

Данное Постановление Правительства РФ уже вступило в силу. Среди ключевых изменений стало:

1. Введение новых правил расчета платы за отопление; 
2. Установление повышенных коэффициентов оплаты коммунальных ресурсов при отсутствии приборов их учета;

3. Наделение дополнительными полномочиями управляющих компаний, жилищных (иные специализированные) кооперативов, товариществ собственников жилья (ТСЖ) и ресурсоснабжающих организаций (исполнитей).  

Изменения будут вступать в силу поэтапно. Так, уже начали действовать новые правила определения нормативов потребления коммунальных услуг. С 1 июня 2013 г. изменились правила расчета платы за отопление, а также вступили в силу нормы о полномочиях исполнителя, на выявление количества реально проживающих жильцов. 
С 1 января 2015 г. начнут действовать правила о применении повышающих коэффициентов при расчете платы за коммунальные услуги, если у потребителей отсутствуют приборы учета.
Анализ рассмотрение изменений

Согласно нормам Постановления Правительства РФ от 16.04.2013 N 344 исполнители (ТСЖ, ЖСК, ЖК, УК) имеют право выявлять действительное количество граждан, проживающих в жилом помещении.

В каком случае возможно проводить подобные проверки?

Такие проверки будут возможны, только если жилое помещение не оборудовано приборами учета холодной, горячей воды, газа и электроэнергии. Именно в этом случае число проживающих влияет на размер платы за коммунальные услуги: он рассчитывается исходя из нормативов потребления и количества зарегистрированных потребителей.
Действия обслуживающих организаций при проверке жилых квартир

1) С 1 июня 2013 г. исполнители при наличии сведений о незарегистрированных жильцах могут составлять акт об установлении количества граждан, временно проживающих в жилом помещении. 
Акт должен быть подписан:
А) исполнителем (ТСЖ, ЖСК, ЖК, УК)

и
Б) потребителем

2) Исполнитель в течение трех дней с момента составления акта направляет его в органы, уполномоченные на осуществление функций по контролю и надзору в сфере миграции (ФМС России), и (или) в полицию. 
Основанием для определения нового количества потребителей будет протокол об административном правонарушении, предусмотренном ст. 19.15 КоАП РФ. Его составление возложено на должностных лиц полиции
Итог: Вина лица должна быть подтверждена постановлением по делу об административном правонарушении (Ст. 29.10 КоАП РФ), которое выносится по результатам рассмотрения протокола участковым (старшим участковым), уполномоченным полиции или должностными лицами ФМС России.
Передача показаний индивидуальных приборов учета

Согласно решению Верховного Суда РФ от 19.03.2013 года, одна из норм Правил предоставления коммунальных услуг в части обязания потребителя, при наличии индивидуального, общего (квартирного) или комнатного прибора учета, самостоятельно снимать показания приборов учета с 22 по 25 число каждого месяца, а затем до 26 числа текущего месяца предоставлять их исполнителю признана недействующей.
Таким образом, обязанность потребителей передавать показания своих приборов учета потребления коммунальных услуг полностью отменена, теперь это право, а не обязанность потребителей
Определение сроков снятия показаний и предоставления исполнителю с 1 июня 2013 года регулируется:
А) Договором, содержащим положения о предоставлении коммунальных услуг;

или

Б) Решением общего собрания собственников помещений.

Согласно Постановлению Правительства РФ от 16.04.2013 N 344, контроль состояния приборов учета и проверка соответствия их показаний сведениям, предоставленным исполнителю.

Потребитель обязан допускать внутрь жилого помещения представителей исполнителя (Постановление Правительства РФ от 16.04.2013 N 344), осуществляющих контроль состояния приборов учета и проверку соответствия их показаний сведениям, предоставленным исполнителю. Проводить такую процедуру можно не чаще одного раза в шесть месяцев. 
При этом:

· если проверяющие как минимум дважды не будут допущены в помещение, исполнитель получит право рассчитывать плату за коммунальные услуги исходя из нормативов потребления с применением повышающих коэффициентов.
 
Но реализовать это право он сможет только при наличии составленного им акта об отказе потребителя в допуске к прибору учета.
Применение повышающих коэффициентов для начислений суммы к оплате за коммунальные ресурсы, как меры экономического стимулирования
С 1 января 2015 г. будет раз в полгода увеличиваться плата за пользование коммунальными услугами при отсутствии приборов их учета.
 Осуществлять это планируется путем применения повышающих коэффициентов при расчете нормативов потребления.

Так, нормативы потребления коммунальных услуг по отоплению, холодному (горячему) водоснабжению и по электроснабжению будут определяться с учетом повышающего коэффициента, составляющего: 
с 1 января по 30 июня 2015 года - 1,1; 
с 1 июля по 31 декабря 2015 года - 1,2; 
с 1 января по 30 июня 2016 года -1,4; 
с 1 июля по 31 декабря 2016 года -1,5; 

с 2017 года – 1,6.
При этом к обязанности исполнителя, предоставляющего потребителю коммунальные услуги, отнесено направление средств, полученных в качестве разницы при расчете размера платы за коммунальные услуги с применением повышающих коэффициентов, на реализацию мероприятий по энергосбережению и повышению энергетической эффективности. 
Распределение между потребителями объема коммунальной услуги, предоставленной на общедомовые нужды

Распределяемый между потребителями объем коммунальной услуги, предоставленной на общедомовые нужды, не может превышать объема, рассчитанного исходя из нормативов потребления на эти нужды.

К примеру:
Показания общедомового прибора учета электрической энергии зафиксировало количество электроэнергии, потребленной на ОДН в размере 100 квт.ч., а норматив потребления данной услуги на ОДН (применяемый при отсутствии общедомового прибора учета) составляет 80 квт.ч., следовательно, исходя из данных изменений, собственникам помещений в качестве платы за электроэнергию на ОДН будет распределено к оплате пропорционально занимаемым ими площадям 80 квт.ч., а оставшаяся разница (20 квт.ч.) исполнитель коммунальных услуг (УК, ТСЖ, ЖСК, ЖК) обязаны оплатить за свой собственный счет.

Данные правила касаются распределения на ОДН по всем видам коммунальных услуг.
Способы взыскания долгов по услугам ЖКХ
Возможность приостановления или отключения коммунальной услуги в отношении конкретного должника (в частности, установления в соответствующем месте стояка заглушки на канализацию)

Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов (утв. Постановлением Правительства РФ от 6 мая 2011г. №354) допускают возможность приостановления или отключения коммунальной услуги в отношении квартиры или дома конкретного должника. Постановлением предусмотрены следующие меры:
· Ограничение

· Приостановление

При этом, размер задолженности должен превышать сумму трехмесячных размеров платы за коммунальную услугу, исчисленных исходя из норматива ее потребления.

При ограничении:

При ограничении предоставления коммунальной услуги, исполнитель временно уменьшает объем (количество) подачи потребителю коммунального ресурса соответствующего вида и (или) вводит график предоставления коммунальной услуги в течение суток (п.114 Правил).

При приостановлении:

При приостановлении предоставления коммунальной услуги, исполнитель временно прекращает подачу потребителю коммунального ресурса соответствующего вида.

Важно:
В случае, когда приостановление предоставления коммунальной услуги вызвано наличием у потребителя задолженности по оплате коммунальной услуги, исполнитель имеет право опломбировать механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в многоквартирном доме за пределами или внутри помещения, которым пользуется потребитель-должник, и связанное с предоставлением ему коммунальных услуг (в частности – установить заглушку на стояке канализационного входа в квартиру должника). 

 - Но такие действия не должны приводить к нарушению прав и интересов других жильцов многоквартирного дома, полностью выполняющих свои обязательства;

- Кроме того, потребителю-должнику обязательно должно быть направлено письменное предупреждение о возможности ограничения или прекращения оказания той или иной услуги;

 - Возобновление предоставления коммунальной услуги осуществляется в течение двух дней с момента полного погашения задолженности.
Можно ли увеличить размер пеней в договоре между ресурсоснабжающей организацией и управляющей организацией при наличии неустойки должникам по ЖКУ?
НЕТ. В соответствии с ч.14, ч.14.1, ст.155 Жилищного кодекса РФ, жильцы, несвоевременно и (или) не полностью оплатившие предоставленные коммунальные услуги, должны уплатить пени в размере 1/300 ставки рефинансирования Банка России за каждый день просрочки. При этом, установление большего размера этих пеней в договоре не допускается.

Может ли теплосетевая организация отключить должника – собственника помещения в МКД от предоставления услуг теплоснабжения?

НЕТ. В соответствии с п.70 Правил организации теплоснабжения в РФ, утв. Постановлением Правительства РФ от 8 августа 2012г. №808, теплосетевая организация не вправе прибегнуть к отключению потребителя, даже если у гражданина-потребителя или управляющей организации существует задолженность по оплате ЖКУ.
Можно ли выселить потребителя-должника, нанимателя квартиры по договору социального найма?
ДА. Указанный вопрос может быть решен только в судебном порядке в соответствии со ст.90 ЖК РФ (эта мера принимается только в отношении нанимателей квартир по договору социального найма). При этом, основанием для выселения является доказанный факт неуплаты без уважительных причин платежей за жилое помещение и коммунальные услуги более чем за шесть месяцев, а сам размер задолженности не имеет значения.

Какие уважительные причины:

· Длительные задержки заработной платы;

· Потеря работы и невозможность трудоустройства;

· Болезнь нанимателя или членов его семьи;

· Наличие в семье инвалидов, несовершеннолетних детей и др.

В этих случаях суд может отказать в выселении, предоставив должнику срок для расчетов с управляющей организацией.
Важно:

Так же, если наниматель жилого помещения в течение шести месяцев следующих друг за другом, хотя бы частично погашал задолженность, суд может отказать в выселении.

Имеет ли право управляющая организация вывесить списки должников по ЖКУ на доске объявлений?
НЕТ. Это является нарушением Федерального Закона от 27.07.2006г. №152-ФЗ «О персональных данных».

Примечание: Персональные данные – это всякая информация, которая относится к физическому лицу (имя, фамилия, год рождения, место проживания, имущественное положение и прочее).

При этом:

В случае ошибочного включения фамилии добросовестных плательщиков за ЖКУ, к ответственности могут быть привлечены те, кто подобные списки готовил и вывешивал.

В силу пункта 1 статьи 152 ГК РФ, гражданин вправе требовать по суду опровержения порочащих его честь и достоинство или деловую репутацию сведений, если распространивший такие сведения не докажет, что они соответствуют действительности.
� Необходимо указать Ф.И.О. и площадь квартиры собственников либо прямо в протоколе, либо в отдельном приложении, это требование ст. 181.2 ГК РФ. При этом нужно учитывать, что от жителей необходимо брать согласие на хранение, обработку и использование их персональных данных.


� 19.09.2013г. принято Постановление Правительства РФ N 824 "О внесении изменений в Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов"


� Прибор учета вводится в эксплуатацию на основании заявки собственника помещения, поданной исполнителю.


� В том числе временно проживающих граждан


� Если потребитель откажется от подписи, вместо него документ вправе подписать другие потребители (не менее двух человек) и председатель совета многоквартирного дома (председатель ТСЖ или жилищного кооператива, если управление домом осуществляют соответствующие организации)


� Данное правило вступит в силу с 1 января 2015 г. 





� Критерии наличия (отсутствия) технической возможности установки приборов учета, а также форма акта соответствующего обследования помещения и порядок ее заполнения утверждены Минрегионом России. 


� Соответствующие поправки внесены в Правила установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг (утв. Постановлением Правительства РФ от 23.05.2006 N306). 





� Изложенный порядок расчета не распространяется на случаи, когда исполнителем является ресурсоснабжающая организация.


� По решению общего собрания собственников указанная разница, может распределяться пропорционально размеру общей площади каждого жилого и нежилого помещения





� Независимо от наличия или отсутствия индивидуально или общего прибора учета





