МЕТОДИЧЕСКОЕ  ПОСОБИЕ
КАК CОХРАНИТЬ СВОЕ  ЖИЛЬЁ  
В УСЛОВИЯХ  НОВОГО ЖИЛИЩНОГО 
ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА ? 
     С 1 марта 2005 года на территории России действует новый Жилищный кодекс Российской Федерации:
«Собственник жилого помещения несет бремя содержания данного помещения…, общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме…, если иное не предусмотрено федеральным законом или договором» (ч.3  ст.30  ЖК  РФ от 29 декабря 2004 года ). 

   «Признание в установленном Правительством  РФ порядке многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу является основанием предъявления органом, принявшим решение о признании такого дома аварийным и подлежащим сносу, к собственникам помещений в указанном доме требования о его сносе в разумный срок» (ч.10.  ст.32  ЖК  РФ  от 29 декабря 2004 года ).

   Пособие «Как сохранить свое жильё в условиях нового жилищного законодательства?» подготовлено экспертом по законодательству в сфере регулирования предпринимательской деятельности Приморской торгово-промышленной палаты (ПТПП) Е.В. Золотаревой и адресовано тем, кто желает сохранить и благоустроить свое жилище.
      Рекомендовано Федеральной службой по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека (Роспотребнадзором) по Приморскому краю.
      Автор выражает свою признательность всем партнерам: общественному объединению строителей «ВЛАСТРА»,  коллективу АНО КГИ «Перспектива», предпринимателям и всем тем социально активным гражданам, которые приняли  посильную помощь в создании настоящего пособ
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РАЗДЕЛ 1 
Что важно знать, чтобы  сохранить свое право на жильё?
      Новый Жилищный кодекс Российской Федерации по новому закрепляет права, обязанности и ответственность  граждан РФ в области жилищных отношений, компетенцию государственной власти РФ, субъекта РФ и органов местного самоуправления в области жилищных отношений, а именно:
1.  «Собственник жилого помещения несет бремя содержания данного помещения…, общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме…, если иное не предусмотрено федеральным законом или договором» (ч.3  ст.30  ЖК  РФ от 29 декабря 2004 года ). 
2. При этом, новый Жилищный кодекс 1 марта 2005 года  передал  гражданам-собственникам жилых помещений многоквартирного жилого дома их имущественные права в полном объеме, а именно:  

      Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме является органом управления многоквартирным домом (ч.1.ст.44 ЖК РФ) и к его компетенции  относятся (ч.2 ст.44 ЖК РФ):                                    
1) принятие решений о реконструкции многоквартирного  дома  (в том числе с его расширением или надстройкой),  строительстве  хозяйственных  построек  и  других  зданий,  строений, сооружений, ремонте общего имущества в многоквартирном доме;          
 2) принятие  решений  о  пределах использования   земельного  участка,  на  котором  расположен многоквартирный дом,  в том числе введение ограничений пользования им;                               
3) принятие  решений о передаче в пользование общего имущества в многоквартирном доме;                                            
4) выбор способа управления многоквартирным домом;            
 5) другие вопросы, отнесенные настоящим Кодексом к компетенции  общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.
3. Из чего следует, что надлежащее состояние жилого дома обеспечивается его собственниками  за счет введения своего  имущества в полноценный экономический оборот, а именно:

-  за счет возмездной передачи в пользование общего имущества  многоквартирного дома субъектам предпринимательской и иной  хозяйственной деятельности
, 
- за счет  проведения реконструкции многоквартирного  дома  с его расширением или надстройкой, 
- за счет использования собственных жилых помещений для самостоятельной профессиональной и предпринимательской деятельности (кроме производственной);

- за счет участия в целевых бюджетных программах;

за счет применения системы ипотечного кредитования.
4. В существующей  застройке  земельные  участки,  на  которых  находятся  сооружения,  входящие   в   состав   общего   имущества  многоквартирного   дома,   жилые   здания   и    иные    строения,  предоставляются  в  качестве  общего  имущества  в  общую  долевую  собственность домовладельцев в  порядке  и  на  условиях,  которые  установлены жилищным законодательством
 (ч.2 ст.36 Земельного кодекса РФ в ред. Федерального закона от 29.12.2004 N 189-ФЗ). 

4. Согласно части 2 - 5 статьи 16 Федерального закона от 29.12.2004 N 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации»: 

· Земельный  участок,  на котором расположены многоквартирный дом и иные  входящие  в  состав  такого  дома  объекты  недвижимого имущества,  который  сформирован  до  введения в действие Жилищного кодекса  Российской  Федерации  и в отношении которого проведен государственный  кадастровый  учет,  переходит бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в  многоквартирном доме (ч.2 ст. 16 указ. Федерального закона от 29.12.2004 N 189-ФЗ).                                             

· В случае, если земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и  иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого  имущества, не сформирован до введения в действие Жилищного кодекса РФ, на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном  доме любое уполномоченное  указанным собранием лицо вправе обратиться в органы государственной  власти или органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом (ч.3 ст.16 указ. Федерального закона от 29.12.2004 N 189-ФЗ).                                              

· Формирование земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, осуществляется органами государственной власти или органами местного самоуправления (ч.4 ст. 16 указ. Федерального закона от 29.12.2004 N 189-ФЗ). 

· С момента формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные  входящие  в  состав  такого дома объекты недвижимого  имущества, переходит бесплатно в общую долевую собственность  собственников  помещений  в  многоквартирном доме (ч.2 ст. 16 указ. Федерального закона от 29.12.2004 N 189-ФЗ).

5. Для оформления земельного участка под многоквартирным домом в общую долевую собственность граждане или юридические  лица
,  указанные  в  статье 20 Земельного кодекса РФ,  совместно обращаются в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления с заявлением о приобретении прав на земельный  участок (ч. 5-8 ст. 36 Земельного кодекса РФ в посл. редакции) 
. При этом, границы и размеры земельного  участка  определяются  с  учетом  фактически используемой площади земельного участка в  соответствии с требованиями земельного и  градостроительного  законодательства
.

6. Признание в установленном Правительством  РФ порядке  многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу является основанием предъявления органом, принявшим решение о признании такого дома аварийным и подлежащим сносу, к собственникам помещений в указанном доме требования о его сносе в разумный срок. В случае, если  данные собственники  в  установленный срок не осуществили снос указанного дома, земельный участок, на котором расположен указанный дом, подлежит изъятию для муниципальных нужд и соответственно  подлежит изъятию каждое жилое помещение в указанном доме, за исключением  жилых  помещений,  принадлежащих  на праве собственности муниципальному образованию, в порядке, предусмотренном частями 1-3, 5-9  статьи 32 Жилищного кодекса РФ (ч.10.  ст.32  ЖК  РФ). 
7. Таким образом, в интересах обеспечения жилищных прав граждан КРАЙНЕ ВАЖНО, чтобы собственниками жилых помещений МНОГОКВАРТИРНОГО ЖИЛОГО ДОМА СВОЕВРЕМЕННО ПРОИЗВОДИЛСЯ ТЕКУЩИЙ И КАПИТАЛЬНЫЙ  РЕМОНТ (РЕКОНСТРУКЦИЯ) ЖИЛОГО ДОМА с соблюдением  требований технических  и санитарных норм и правил, применяемых  в жилищном строительстве
.    

8. В  случае, если земельный участок, на котором расположен подлежащий сносу многоквартирный дом, после принудительного снова не будет заново застроен его правообладателями
 в законодательно установленный срок, то согласно новелл Земельного кодекса РФ
 с введением с 1 октября 2005 года аукционной продажи земельных участков под комплексную  застройку жилья такой земельный участок может перейти к новому собственнику земли без сохранения прав бывших собственников имущества
.

РАЗДЕЛ 2
 Как предотвратить принудительный снос вашего многоквартирного жилого дома?

- Своевременно надлежащим образом оформив свое право собственности на земельный участок, на котором расположен ваш многоквартирный дом, 
 в полном объеме нести необходимые затраты на  ремонт, содержание и реконструкцию вашего многоквартирного дома, сохраняя за собой право общественного контроля за исполнением подрядных работ и ценообразованием.
Для этого необходимо:
Шаг 1.

  Согласно статьи 16 Федерального закона от 29.12.2004 N 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» и ч.2 ст. 36 Земельного кодекса РФ (в посл. редакции)
 оформить имущественные права на общее долевое имущество вашего многоквартирного дома, включая земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом с элементами озеленения и благоустройства, иными постройками, предназначенными для обслуживания жилого дома. 

Шаг 2. 

  Накопить на индивидуальном лицевом счету своего жилого дома необходимый объем материальных средств, в том числе за счет введения в экономический оборот и выгодного использования части общего долевого имущества (т.е.  предоставлять часть земельного участка и другого общего долевого имущества на возмездной основе в пользование субъектам предпринимательской и иной  хозяйственной деятельности решением общего собрания собственников помещений многоквартирного дома).

Шаг 3. 

Общим собранием собственников помещений многоквартирного дома заблаговременно принять решение  о реконструкции многоквартирного  дома  (в том числе с его расширением или надстройкой),  строительстве  хозяйственных  построек  и  других  зданий,  строений, сооружений, ремонте общего имущества в многоквартирном доме.
Шаг 4. 

Заблаговременно в органах местного самоуправления решить вопросы:

-  об участии муниципального собственника в ремонте (реконструкции) многоквартирного жилого дома (в части муниципальных жилых помещений, предоставленных гражданам на условиях социального найма
);

-  о выделении жилья в составе специализированного жилого фонда (т.н. жилые помещения маневренного фонда
) и временного переселения в них граждан на период проведения ремонта (реконструкции) данного многоквартирного дома.
Шаг 5. 

При содействии органов местного самоуправления сформировать пакет конкурсной документации, объявить и провести тендер (конкурс) на выполнение подрядных работ по ремонту (реконструкции) вашего жилого многоквартирного дома.

Шаг. 6.

По результату тендера (конкурса на исполнение заказа) заключить договор  на выполнение подрядных работ по ремонту (реконструкции) вашего жилого многоквартирного дома, предусмотрев бюджетное решение органов местного самоуправления о предоставлении средств  на переселение жильцов муниципальных квартир во временное жильё (т.н.  специализированный мобилизационный жилой фонд
). При этом собственники (приватизированных) жилых помещений самостоятельно решают вопрос о своем переселении во временное жильё (арендуемое ими за свой счет)
.
Шаг 7. 

В предусмотренный договором срок произвести капитальный ремонт и реконструкцию жилого дома с соблюдением  требований технических регламентов жилищного строительства,  санитарных норм и правил, предъявляемых к жилым помещениям
.
РАЗДЕЛ 3

Как организовать общее собрание собственников многоквартирного дома?

1. Собственники помещений в многоквартирном доме   обязаны ежегодно проводить годовое общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме (ч.1 ст. 45 ЖК РФ ).  

2. Сроки и порядок проведения годового общего собрания  собственников помещений в многоквартирном доме,  а также  порядок уведомления о принятых им решениях  устанавливается общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме (ч.1 ст. 45 ЖК РФ )с соблюдением всех обязательных требований, предусмотренных статей 45-48 на основании    

3. К компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме относятся:                                    

   1)принятие решений о реконструкции многоквартирного дома(в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и  других зданий, строений, сооружений, ремонте общего имущества в многоквартирном доме;                   

   2)принятие решений о пределах использования   земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им;                               

   3)принятие решений о передаче в пользование общего имущества в многоквартирном доме;                                            

   4)выбор способа управления многоквартирным домом;            

   5)другие вопросы, отнесенные настоящим Кодексом к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме(ч.2 ст.44 ЖК РФ ).    

4.Проводимые помимо годового общего собрания общие  собрания собственников помещений в многоквартирном   доме являются внеочередными. Внеочередное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе любого из данных собственников(ч.2 ст.45 ЖК РФ ).                                              

5. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме правомочно (имеет кворум), если в нем  приняли участие собственники помещений в данном доме  или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов. При  отсутствии  кворума  для  проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном  доме должно быть проведено повторное общее собрание  собственников помещений в многоквартирном доме(ч.3 ст. 45 ЖК РФ ).                                  

6.Собственник, по инициативе которого созывается  общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме, обязан сообщить собственникам помещений в данном доме о проведении такого собрания не позднее чем за десять дней до даты его  проведения.  В указанный срок сообщение о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме  должно  быть  направлено  каждому собственнику   помещения  в  данном  доме  заказным  письмом,  если решением общего собрания собственников помещений в данном  доме  не предусмотрен  иной  способ направления этого сообщения в письменной форме, или вручено каждому собственнику помещения в данном доме под роспись либо размещено в помещении данного дома, определенном таким решением в доступном для  всех  собственников  помещений  в данном доме(ч.4 ст.45 ЖК РФ ).                                                              

7. В сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должны быть указаны:              

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

   2)форма проведения данного собрания (собрание или заочное голосование);                                           

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

      4) повестка дня данного собрания;                             

      5) порядок ознакомления с  информацией  и (или)  материалами, которые будут представлены на данном собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться(ч.5 ст. 45 ЖК РФ ).                                     

8. Решения общего собрания собственников помещений в  многоквартирном доме (ст.46 ЖК РФ ):                              

8.1. Решения общего собрания собственников помещений   в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на  голосование, принимаются большинством голосов от  общего числа голосов принимающих участие в данном  собрании собственников помещений в многоквартирном доме, за исключением предусмотренных пунктами 1-3 части 2 статьи 44 Жилищного кодекса решений,  которые  принимаются большинством  не  менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений  в  многоквартирном  доме.  Решения  общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме оформляются

протоколами в порядке,  установленном общим собранием собственников помещений в данном доме(ч.1 ст.46 ЖК РФ).                                           

8.2. Общее собрание собственников  помещений  в  многоквартирном доме  не  вправе  принимать  решения  по вопросам,  не включенным в повестку дня  данного  собрания, а также изменять повестку дня данного собрания(ч.2 ст.46 ЖК РФ ).                                                  

8.3. Решения, принятые общим собранием собственников помещений в многоквартирном  доме,  а  также  итоги  голосования  доводятся  до сведения собственников помещений в данном  доме  собственником,  по инициативе  которого было созвано такое собрание,  путем размещения соответствующего  сообщения  об  этом  в  помещении  данного  дома, определенном  решением  общего  собрания  собственников помещений в данном доме и доступном для всех собственников помещений  в  данном

 доме,  не  позднее  чем  через  десять  дней  со дня принятия этих решений(ч.3 ст.46 ЖК РФ ).                                                           

8.4. Протоколы общих собраний собственников помещений в многоквартирном доме и решения таких собственников  по вопросам, поставленным на голосование, хранятся  в месте или по адресу, которые определены решением данного собрания(ч.4 ст.46 ЖК РФ ).                      

8.5. Решение общего собрания собственников помещений   в многоквартирном доме, принятое в установленном Жилищным кодексом порядке,  по  вопросам, отнесенным к компетенции такого собрания, является обязательным  для  всех собственников  помещений в многоквартирном доме, в том числе для тех собственников, которые не

 участвовали в голосовании(ч.5 ст.46 ЖК РФ ).                                         

8.6. Собственник помещения в многоквартирном доме  вправе обжаловать в суд решение, принятое общим собранием собственников помещений в данном доме с нарушением требований настоящего 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 интересы. Заявление о таком обжаловании может быть подано в суд в течение  шести  месяцев со дня, когда указанный собственник узнал или должен был узнать о принятом решении. Суд  с учетом всех обстоятельств дела вправе оставить в силе обжалуемое решение, если голосование указанного собственника не могло повлиять на результаты голосования,  допущенные нарушения не являются существенными и принятое решение не повлекло за собой причинение убытков указанному собственнику(ч.6 ст.46 ЖК РФ ).                                          9. В многоквартирном доме, все помещения в котором принадлежат одному собственнику, решения по вопросам, относящимся к компетенции общего собрания собственников  помещений  в  многоквартирном  доме,  принимаются   этим   собственником   единолично   и  оформляются  в  письменной форме.  При этом положения настоящей главы, определяющие  порядок  и  сроки  подготовки,  созыва и проведения общего собрания  собственников помещений в многоквартирном доме,  не применяются, за  исключением положений, касающихся сроков проведения годового общего  собрания собственников помещений в многоквартирном доме(ч.7 ст.46 ЖК РФ ).                                                    

                                                                    10. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме в форме заочного голосования (ст.47 ЖК РФ ):                                                                                         

10.1. Решение   общего   собрания   собственников   помещений   в многоквартирном  доме  может  быть  принято без проведения собрания  (совместного присутствия собственников помещений в данном доме  для  обсуждения  вопросов  повестки  дня и принятия решений по вопросам, поставленным  на голосование) путем      проведения заочного голосования - передачи в место или по адресу, которые указаны в сообщении о проведении общего собрания собственников помещений  в многоквартирном  доме,  в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование(ч.1 ст.47 ЖК РФ ).                                                                                         10.2. Принявшими участие в общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме, проводимом в форме заочного голосования, считаются  собственники  помещений в данном доме, решения которых получены до даты окончания их приема(ч.2 ст.47 ЖК РФ ).                              

10.3. В решении собственника по вопросам, поставленным на голосование, должны быть указаны(ч.3 ст.47 ЖК РФ ):                                  

  1)сведения о лице, участвующем в голосовании;                

  2)сведения о документе, подтверждающем право  собственности лица, участвующего в голосовании, на помещение в соответствующем многоквартирном доме;                                              

  3)решения по каждому вопросу повестки дня, выраженные формулировками "за", "против" или "воздержался".                   

 11. Голосование на общем собрании собственников         помещений в многоквартирном доме (ст.48 ЖК РФ):                   

   11.1. Правом голосования на общем собрании собственников помещений в многоквартирном  доме по вопросам, поставленным на голосование, обладают собственники помещений в данном доме. Голосование  на  общем  собрании  собственников  помещений в многоквартирном   доме осуществляется  собственником  помещения  в данном доме как лично, так и через своего представителя(ч.1 ст.48 ЖК РФ).           

     11.2. Представитель собственника помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в данном доме действует в соответствии  с полномочиями,  основанными на указаниях федеральных

законов,  актов уполномоченных на то  государственных  органов  или актов органов  местного  самоуправления   либо  составленной  в письменной  форме  доверенности  на  голосование. Доверенность  на голосование должна содержать сведения о представляемом собственнике помещения в соответствующем многоквартирном доме и его представителе(имя или наименование, место жительства или место нахождения, паспортные данные) и должна   быть оформлена в соответствии с требованиями пунктов 4 и 5 статьи 185 
Гражданского кодекса Российской Федерации или удостоверена нотариально(ч.2 ст.48 ЖК РФ).         

11.3. Количество голосов, которым обладает каждый собственник помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в данном доме, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме(ч.3 ст.48 ЖК РФ).                    

11.4. Голосование по вопросам повестки дня общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме может осуществляться посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование(ч.4 ст.48 ЖК РФ).                             

11.5. Голосование по вопросам повестки дня общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, проводимого в форме заочного голосования, осуществляется только посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным

на голосование(ч.5 ст.48 ЖК РФ).                                                    

11.6. При голосовании, осуществляемом посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, засчитываются голоса по вопросам, по которым участвующим в  голосовании  собственником  оставлен только один из

возможных вариантов голосования.  Оформленные с нарушением  данного требования указанные решения признаются недействительными, и голоса  по содержащимся в них вопросам не подсчитываются. В случае, если решение собственника по вопросам, поставленным на голосование, содержит  несколько вопросов, поставленных   на голосование, несоблюдение  данного требования в отношении одного или нескольких вопросов не влечет  за собой признание указанного решения недействительным в целом(ч.6 ст.48 ЖК РФ).                                          

12.Перечень вопросов, которые требуют неотложного решения общим собранием собственников помещений многоквартирного дома:

- Назначение решением общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме любого уполномоченного указанным собранием лица, которое вправе обратиться в органы государственной власти или органы местного самоуправления с заявлением:

а) о формировании земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом и переходе его (бесплатно) в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме (в срок до 1 января 2006 года)
;

б) о переходе (бесплатно) в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме земельного участка, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества (в срок до 1 января 2006 года)
.
Примечание 1: До 1 января 2006 года юридические лица должны переоформить преимущественное право бессрочного пользования земельными участками, на которых расположены находящиеся в их собственности (оперативном управлении) объекты недвижимости.
Примечание 2: С 1 октября 2005 года вступают в законную силу положения новых статьей Земельного кодекса РФ (в ред. Федерального закона от 29.12.2004 N 191-ФЗ:

- порядок организации и проведения аукционов по продаже:

а)земельных участков, 
б)либо права на заключение договоров аренды земельных участков из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для:

- жилищного строительства (ст. 38.1 ЗК РФ), 
- его комплексного освоения в целях жилищного строительства(ст.38.2 ЗК РФ);

а также: 
- особенности предоставления земельных участков для: - жилищного строительства (ст.30.1 ЗК РФ), 
- их комплексного освоения в целях жилищного строительства (ст.30.2 ЗК РФ) из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

- Решение о выборе одного из способов управления многоквартирным домом (в срок до 1 марта 2006 года)
.

Примечание 1: Способ управления многоквартирным домом выбирается на общем собрании собственников помещений в  многоквартирном  доме и может быть изменен в любое время на основании его решения
. Решение общего собрания о выборе способа управления является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме
.
- Вопросы, находящиеся в исключительной  компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме в силу ч.2 ст.44 ЖК РФ:                                    

   1)принятие решений о реконструкции многоквартирного дома(в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и  других зданий, строений, сооружений, ремонте общего имущества в многоквартирном доме;                   

   2)принятие решений о пределах использования   земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им;                               

   3)принятие решений о передаче в пользование общего имущества в многоквартирном доме;                                            

   4)выбор способа управления многоквартирным домом;            

   5)другие вопросы, отнесенные Жилищным кодексом к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (в первую очередь по вопросам протокольного характера:

о способе сообщения (оповещения) о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме ;

о сроках и порядке проведения  годового  общего

 собрания  собственников  помещений в многоквартирном доме, о порядке уведомления о принятых им решениях  устанавливается  общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме (ч.1.ст.45 ЖК РФ);

- и т.п.

- Иные вопросы, в пределах действующего жилищного законодательства.  
ВМЕСТО ЗАКЛЮЧЕНИЯ
Примеры оформления юридически значимых документов 

Образец 1. Уведомление о проведении собраний собственников помещений многоквартирных домов на имя главы муниципального образования.
Главе администрации г. Владивостока
                                        В.В.Николаеву
                                                       от инициативной группы жителей
                  домов  32/2,32/3,32/4 ул. Иртышской


Уважаемый Виктор Владимирович!


    Уведомляем Вас, что 7 сентября 2005 года  в 19.30 назначено собрание собственников помещений в многоквартирных домах ул. Иртышская 32/2,32/3,32/4. Повестка дня собрания:
1. О предоставлении в  качестве  общего имущества в общую долевую собственность домовладельцев,  земельных участков, на которых расположены наши дома  в существующей застройке,  в порядке и на условиях установленных  жилищным законодательством  в редакции Федерального закона от 29.12.2004   189-ФЗ.
 2. Обсуждение выбора способа управления домами.
 Собрание состоится на территории верхней детской площадки между домами Иртышская 32/2,32/3,32/4 Вам необходимо направить своего полномочного представителя для участия в собрании собственников, так как ___ квартир  в наших домах площадью ___  кв.м  являются муниципальным жилищным фондом, принадлежащем на праве собственности администрации города Владивостока. 

Инициативная группа жителей:                                               Е.В.Макаренко
                              В.А.Моисеенко
                               В.И.Бутич
                             Г.Е.Радченко
исп. Моисеенко В.А.
тел. 36-55-47
Иртышская 32/4 кв.9

Образец 2.Протокол общего собрания собственников помещений многоквартирного дома


П Р О Т О К О Л 
собрания  собственников квартир в домах 32/2,32/3,32/4 по улице Иртышской

г.Владивосток                                             7 сентября 2005 г.       


Общее количество собственников, проживающих в домах и имеющих право голоса_____ чел.

Количество присутствующих собственников____________


Присутствовали: 

Собственники квартир, доверенные лица собственников квартир домов ул Иртышская  32/2,32/3,32/4 (список прилагается).

 
Доверенный представитель собственника муниципального жилья Плотникова Т.Л.  (доверенность   1-3/3375 29.07.05).

Наниматели квартир по социальному найму(список прилагается).

 
Приглашены: 

Депутаты городской Думы: Юртаев А.Г., Королюк В.П.

Представители общественности: 

клуб гражданских инициатив "Перспектива": Киселёв С.П., Шумсков В.А. Полищук  В.В.

Представители ООО Управляющей компании Первореченского района и  обслуживающей компании ООО Коралл: 

Брожко В.В., Иванов А.Б., Шишкина И.П., Оноприенко В.В.
 

Открыл собрание представитель инициативной группы собственников, житель дома  ул. Иртышской 32/4 Макаренко Е.В.


Для ведения собрания предложены и избраны кандидатуры:
Председатель собрания:

 Макаренко Е.В.

Секретарь собрания Бутич В.И.


Оглашена повестка дня собрания:


1.О предоставлении в качестве общего имущества в общую долевую собственность домовладельцев многоквартирных домов бесплатно земельных участков, на которых расположены наши дома в существующей застройке, в порядке и на условиях установленных жилищным законодательством в редакции Федерального закона от 29.12.2004   189-ФЗ.

2. Обсуждение выбора способа управления домами (информация по данному вопросу).
 По первому вопросу повестки дня слушали выступление: 
Макаренко Е.В., жителя дома 32/4 кв.99
Краткая стенограмма  выступления:

     В ст.36 Жилищного кодекса о праве собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме  записано п.1:

     Собственникам  помещений в многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности земельный участок на котором расположен данный дом с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства  данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке. Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности.
     В ст. 36 п.2 Земельного кодекса "О приобретении прав на земельные участки, которые находятся в муниципальной собственности и на которых расположены здания строения и  сооружения в существующей застройке, предоставляются в качестве общего имущества в общую долевую собственность домовладельцев в порядке и на условиях, которые установлены жилищным законодательством ( в редакции Федерального  закона  от 29.12.2004  189-ФЗ).

    В ст. 16 этого закона говорится, что по решению общего собрания собственников, выбранное уполномоченное лицо, вправе обратиться в органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка. 
  В п.п. 3-8  ст.36 Земельного кодекса описана процедура формирования земельного участка и приобретения его в совместную собственность. 
Ст. 41-46 Градостроительного кодекса регламентируют планировку, межевание и подготовку документации по данному вопросу.

В прениях выступили: 
Шлык Н.В житель Иртышской 32/33 кв 44 с вопросом об оплате налога на землю, слышал ставки налога на землю будут очень большими, неподъёмными для жителей.

МакаренкоЕ.В.-
Статья 42 Земельного кодекса регламентирует обязанности собственников земельных участков и лиц, не являющихся собственниками земельных участков по использованию земельных участков. В том числе своевременно вносить платежи за землю. Таким образом, если мы не заявим своё право на владение придомовой территорией, то, как пользователи земельного участка, мы всё равно будем обязаны платить за пользование им, только в таком случае нам назначат арендную плату, а право распоряжаться имуществом, принадлежащем нам по закону, мы потеряем.

В прениях выступил депутат Городской думы Королюк В.П., приглашенный инициативной группой жителей на собрание. Большим налог за землю придомовой территории и под постройкой жилого  многоэтажного дома быть не может, так как этот земельный участок, является санитарной зоной дома, назначение его обеспечивать комфортное  проживание граждан. Вы сейчас платите налог на имущество, ( квартиры), он небольшой, устанавливается в рамках государственной власти. Точно так же будет установлен  земельный налог, исходя из кадастровой стоимости земельного участка. 

Постановили:
1. Обратиться в орган местного самоуправления с заявлением о предоставлении в качестве общего имущества в общую долевую собственность домовладельцев земельный участок под домами и придомовую территорию бесплатно, в существующей застройке домов 32/2,32/3,32/4 ул. Иртышской  в границах и размерах земельного участка с учётом фактически используемой площади земельного участка, в порядке и на условиях, установленных законодательством РФ: ст.16 Федерального закона от 29.12.2004  189-ФЗ, ст. 36 Жилищного кодекса РФ, ст.36 Земельного кодекса РФ, гл.5 ст.41-46 Градостроительного кодекса РФ, для перехода  на праве общедолевой собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме и на праве аренды нанимателями с множественностью лиц на стороне арендатора.
 Результаты голосования:
"ЗА"________"ПРОТИВ"________"ВОЗДЕРЖАЛСЯ"____

2. Уполномочить собранием  жителей домов 32/2,32/3,32/4 ул. Иртышская  доверенными представителями  для обращения с  совместным  заявлением  от собственников каждого дома по одному уполномоченному собственнику, проживающему в данном доме  по данному вопросу  в орган местного самоуправления. 
От дома 32/2 ул. Иртышской  выбрать уполномоченным  жителя этого дома, собственника проживающего в кв. 61 Исакова Романа Валерьевича
_____________________________________________________ 
(паспортные данные)

Результаты голосования: 
"ЗА"______  "Против"_______ "ВОЗДЕРЖАЛСЯ"_______

 От дома 32/3 ул.Иртышской жителя этого дома, проживающего в кв.46  Радченко Геннадия Епифановича
____________________________________________________
( паспортные данные)

Результаты голосования: "ЗА"________"ПРОТИВ"_______"ВОЗДЕРЖАЛСЯ"

 От дома 32/4 ул. Иртышской жителя этого дома, проживающего в кв.9 Моисеенко Валентины Александровны
_____________________________________________________
(паспортные данные)
РЕЗУЛЬТАТЫ ГОЛОСОВАНИЯ:

 "ЗА"____"ПРОТИВ"_______"ВОЗДЕРЖАЛСЯ"

Моисеенко В.А. прочитала  проект заявления собственников о совместном приобретении прав на неделимый земельный участок дома и придомовой территории собственниками в общую долевую собственность, для внесения в него поправок, дополнений собранием собственников и  принятия его  собранием собственников в качестве рабочего документа.

Постановили: принять предложенную собранию редакцию заявления собственников за основу.
Результаты голосования:
"ЗА"____"ПРОТИВ"_________"ВОЗДЕРЖАЛСЯ"

Подписи собственников  квартир или  их  доверенных лиц  в домах 32/2,32/3,32/4 ул. Иртышской  по решению данного вопроса см. в  Приложение 1 к настоящему протоколу. 

По второму вопросу повестки дня слушали выступление уполномоченного представителя собственника муниципального жилого  фонда Плотникову Т.Л. полномочия закреплены доверенностью  1-3/3375 29.07.05  
В своём выступлении она уточнила, что является правозащитником жителей, осуществляющих наём жилья по социальному найму. В своём выступлении  подробно остановились на характеристике способа управления Товариществом собственников жилья, как наиболее подходящем   способе управления  домами, населёнными жителями, имеющими различную форму собственности.

 Слушали выступление Моисеенко В.А. жителя кв.9 дома 32/4, охарактеризовавшее три способа управления домами  в соответствии с новым Жилищным кодексом и  Федеральным законом Российской Федерации от 6 октября 2003 г.   131-ФЗ Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской  Федерации.

Слушали выступление депутата Городской думы Юртаева  А.Г..  Он рассказал о правовых основах территориального общественного самоуправления.

Постановили: Жителям принять информацию для дальнейшего изучения и размышления о выборе способа управления  в многоквартирных домах, где у жителей различные права на квартиры.  
Результаты голосования 
"ЗА"___"ПРОТИВ"_____"ВОЗДЕРЖАЛСЯ"_______


Председатель ___________________________Макаренко Е.В.
Секретарь________________________________Бутич В.И.
Иная полезная информации, адреса и ссылки.

Материалы предоставлены 

АНО КГИ «Перспектива».

15 сентября 2005 год.

О территориальном общественном самоуправлении

«ТОС – не форма самоорганизации населения, а самоорганизация населения в различных формах. Читаем статью 27 часть 1: «Под территориальным общественным самоуправлением понимается САМООРГАНИЗАЦИЯ граждан по месту их жительства на части территории поселения для самостоятельного  и под свою ответственность осуществления собственных инициатив по вопросам местного значения». 

Здесь речь идет о САМООРГАНИЗАЦИИ ГРАЖДАН, а не о ФОРМАХ ОРГАНИЗАЦИИ.

Различные «организационно-правовые формы» организации ТОСа (самоорганизации) дают нам действующие в стране Законы. И мы с Вами не имеем права ставить перед собой такой вопрос: «Как нам организовать ТОС?». Вопрос должен быть поставлен так: «В каких  организационно-правовых формах мы можем самоорганизоваться в ТОС?». Чтобы ответить на данный вопрос мы берем, кроме закона об МСУ (ФЗ-131) ещё и  законы «Об акционерных обществах», «О некоммерческих организациях», «Об общественных объединениях». Берем также ЖИЛИЩНЫЙ кодекс и смотрим, какие там формы дают нам эти законы. 

И вот, например, в законе об «Общественных объединениях» (82-ФЗ, май 1995 г.) мы находим:

Статья 7. Организационно-правовые формы общественных объединений. Абзац  6 читаем «орган общественной самодеятельности». Далее, читаем статью 12 данного закона.

«Органом общественной самодеятельности является не имеющее членство общественное объединение, целью которого является совместное решение различных социальных проблем, возникающих у граждан по месту жительства, работы или учебы, направленное на удовлетворение потребностей неограниченного круга лиц, чьи интересы связаны с достижением уставных целей и реализацией программ органа общественной самодеятельности по месту его создания. 

Орган общественной самодеятельности формируется по инициативе граждан, заинтересованных в решении указанных проблем, и строит свою работу на основе самоуправления в соответствии с уставом, принятом на собрании учредителей. Орган общественной самодеятельности не имеет над собой вышестоящих органов или организаций.

В случае государственной регистрации органа общественной самодеятельности данный орган приобретает права и принимает на себя обязанности юридического лица в соответствии с уставом». 

Всё! Подходит нам такая организационно-правовая форма для самоорганизации в ТОС? Конечно! Ведь ООС мы создаем по месту жительства, в подъезде.

Читаем дальше. Статья 27 этого же закона. «Права общественных объединений».

Абзац 10. «Для осуществления уставных целей общественное объединение, не являющееся юридическим лицом, имеет право:

Свободно распространять информацию о своей деятельности;

Проводить собрания, митинги и демонстрации, шествия и пикетирование;

Представлять и защищать свои права, законные интересы своих членов и участников в органах государственной власти, органах местного самоуправления и общественных объединениях;

Осуществлять иные полномочия в случаях прямого указания на эти полномочия в федеральных законах об отдельных видах общественных объединений;

Выступать с инициативами по вопросам, имеющим отношение к реализации своих уставных целей, вносить предложения в органы государственной власти и органы местного самоуправления».

Подходят нам такие ПРАВА для самоорганизации в ТОС? Конечно

Более того, опираясь на предпоследний абзац данной статьи, т.е. на ПРАВО общественных объединений «Осуществлять иные полномочия в случаях прямого указания на эти полномочия в федеральных законах об отдельных видах общественных объединений», мы  можем осуществлять все полномочия, которые прямо указаны нам в законе об МСУ в статье 27 и в Жилищном кодексе в ст. 44-48. 

 Эти полномочия подходят и к нашей САМООРГАНИЗАЦИИ, ибо она осуществляется по «месту жительства» и фактически является, с одной стороны, «территориальным органом общественной самодеятельности», со второй – «товариществом собственников жилья», а с третьей – «некоммерческой организацией». 

В законе  «О некоммерческих организациях» (ФЗ-7 январь 1996 г.) в части 1 статьи 2 написано: «Некоммерческой организацией является организация, не имеющая извлечение прибыли в качестве основной цели своей деятельности и не распределяющая полученную прибыль между участниками». 

Подходит нам такое определение Совета подъезда? Конечно.

Почему мы, создавая общественное объединение в подъезде (Совет подъезда, например), обязательно должны обращаться, кроме как закона «Об общественных объединениях» ещё и к статье 27 закона ФЗ-131, к статьям 44-48 Жилищного кодекса и даже к закону «О некоммерческих организациях»? 

Потому что мы САМООРГАНИЗУЕМСЯ на территории не на основе общей, муниципальной собственности, и не на основе частной, долевой собственности, а на основе обще-долевой собственности. В связи с этим, участниками нашей самоорганизации, участниками ТОСа в подъезде, хотим мы того или не хотим, должны обязательно стать все граждане помещений (и частных, приватизированных помещений, и общих – муниципальных помещений), живущие на данной территории места жительства. 

ТОС как самоорганизация граждан вбирает в себя не одну форму собственности, а минимум две. Следовательно, при его создании надо брать не одну «организационно-правовую форму», а две или даже три.

И создавая, например, Совет подъезда, надо брать первой формой самоорганизации – «орган общественной самодеятельности», который создается на базе общей, муниципальной собственности,  а второй формой – «товарищество собственников жилья», которое создается на базе частной, долевой собственности. В итоге мы получаем НЕЧТО ТРЕТЬЕ, под названием ТОС, который базируется на общей и долевой собственности одновременно, включая в себя сразу две организационно-правовые формы. 

Вот почему, создавая, например, Совет подъезда, как орган территориального общественного самоуправления (ТОС), мы не можем называть его ФОРМОЙ, т.е. одной какой-либо организационно–правовой ФОРМОЙ: или  «органом общественной самодеятельности», или «товариществом собственников жилья». Не можем, потому что он есть и «орган общественной самодеятельности», и «товарищество собственников жилья» и «некоммерческая организация» одновременно. Именно поэтому Совет подъезда является ТОСом, а не ООСом, ТСЖ или АНО (автономная некоммерческая организация).

Но, делая практические шаги, т.е. создавая на практике Совет подъезда, мы должны различать эти два этапа. И создавать Совет подъезда, сначала как ООС, опираясь на закон об «Общественных объединениях», а потом, при проведении общего собрания подъезда и утверждении на нем Совета подъезда, опираться на ст. 44-48 Жилищного кодекса, т.е. как на ТСЖ. 

При первом этапе опираемся на ст. 18 и ст. 19 ФЗ-82 

Статья 18. «Общественные объединения создаются по инициативе их учредителей – не менее трех физических лиц.

Решения о создании общественного объединения, об утверждении его устава и о формировании руководящих и контрольно-ревизионного органов принимаются на съезде (конференции) или общем собрании. С момента принятия указанных решений общественное объединение считается созданным: осуществляет свою уставную деятельность, приобретает права, за исключением прав юридического лица, и принимает на себя обязанности, предусмотренные настоящим Федеральным законом». 

Статья 19. «Учредителями, членами  и участниками общественных объединений могут быть граждане, достигшие 18 лет, и юридические лица общественные объединения, если иное не установлено настоящим Федеральным законом, а также законами об отдельных видах общественных объединений».

На первом этапе создается «Инициативная группа по созданию Совета подъезда» (ИГП) из трёх граждан, живущих в данном подъезде. 

При создании  ИГП надо не забывать, что впереди будет второй этап – создание ТСЖ. Поэтому надо здесь обратить внимание на то, что один член инициативной группы обязательно должен представлять интересы жильцов тех помещений, которые находятся в общей, муниципальной собственности (не приватизированные помещения), а другой – интересы жильцов тех помещений, которые находятся в частной, долевой собственности (приватизированные помещения). Третий член ИГП – должен возглавить будущий контрольно-ревизионный орган Совета подъезда, чтобы выполнять функции ревизора-кассира. 

Таким образом, «инициативная группа по созданию Совета подъезда» должна включать в себя трех «активистов реформы ЖКХ»: председатель по работе с квартиросъёмщиками; председатель по работе с собственниками жилья; ревизор-кассир, который осуществляет надзор от имени жильцов всех форм собственности за деятельностью этих двух председателей, чтобы они, тратя деньги жильцов, не нарушали бы при этом Налоговый кодекс. 

В связи с тем, что данные должностные выборные лица представляют разные интересы разных жильцов, они должны в своей деятельности опираться не отдельно на закон об «Общественных объединениях», на закон об МСУ или на Жилищный и Налоговый кодекс, а на «Положение об инициативной группе по созданию Совета подъезда», которое должно быть написано с привлечением и закона «Об общественных объединениях», и закона об МСУ, и Жилищного кодекса, и Налогового кодекса, и закона «О некоммерческих организаций». 

Когда написано «Положение об инициативной группе по созданию Совета подъезда» и члены инициативной группы утвердили его на ПЕРВОМ своём собрании, лишь тогда они переходят к разработке учредительных документов по созданию «органа общественной самодеятельности» под названием «Совет подъезда №    , д № по ул. ___________». 

И тут надо сделать небольшое отступление. Надо обязательно в учредительных документах Совета подъезда указать, что члены Советов двух или более подъездов, собравшись вместе автоматически образуют Домовой комитет и что жильцы дают полномочия членам своих Советов подъездов представлять в Домовом комитете их интересы. Почему это важно? Потому что Домовой комитет как раз и будет являться ТОСом. Советы в подъездах могут в разное время осуществлять свою деятельность, то как «органы общественной самодеятельности», избравшие первый способ управления домом (непосредственное управление), то как «товарищества собственников жилья», избрав второй способ управления, а Домовой комитет в этом случае ВСЕГДА будет ТОСом. 

Может даже случиться в жизни так, что в одном подъезде многоквартирного дома будет выбран второй способ управления (ТСЖ), а в другом – первый, т.е. непосредственное управление. И интересы этих двух Советов подъездов соединятся в ТОСе под названием «Домком». 

Или такая ситуация. Один какой-либо общий двор в городе образован двумя домами. И способ управления в каждом доме свой. В одном, ТОС (непосредственное управление), в другом ТСЖ. И что? Будут драться между собой жильцы? С вилами дом на дом? Нет, конечно! Потому что тогда, члены Домовых комитетов, собравшись вместе, автоматически (и это как раз и надо отражать в учредительных документах) образуют ТОС под названием «Совет двора», который может включить в себя все формы управления домами. 

То же самое можно сказать и об отдельном микрорайоне города. В нескольких домах этого микрорайона могут быть созданы ТСЖ, в других – ТОСы (непосредственное управление) в других – управляющие компании. Но все их интересы могут быть слиты в едином ТОСе под названием «ТОС микрорайона». 

Таким образом, мы можем сказать, что «ТОС – это такая самоорганизация граждан по месту жительства, которая при своем рождении объединяет в самой себе разные интересы разных жителей, разные организационно-правовые формы и разные формы собственности, снимая тем самым противоречия, которые возникают между людьми, защищающими разные формы собственности. 

 Таким образом, рождение Домкома (Совета двора, ТОСа микрорайона) должно происходить автоматически, когда будут разрастаться противоречия между подъездами, домами и дворами. И, указав в учредительных документах, что Домком (Совет двора, ТОС микрорайона) создается автоматически, члены ИГП, тем самым заложат в деятельность Советов подъездов объективный механизм снятия противоречий между разными формами собственности в подъездах, между разными способами управления в многоквартирных домах.

Создав учредительные документы Совета подъезда, как «органа общественной самодеятельности», члены инициативной группы собираются на ВТОРОЕ свое собрание, на котором они принимают решение о создании общественного объединения – ООС Совет подъезда, который будет уполномочен принимать решения о землепользовании, способе управления домом и о выборе управляющей компании. 

И вот тут, чтобы соблюсти права жильцов, которые приватизировали свои помещения, члены Совета подъезда вынуждены, проводить общее собрание, на котором утверждаются любые решения Совета подъезда, не абы как, а по ст. 44-48, защищающих интересы собственников помещений. 

Таким образом, в работе членов инициативной группы наступает второй этап. И они, опираясь на статьи 44-48 ЖК, проводят ТРЕТЬЕ общее собрание, но уже не членов ИГП, а «общее собрание жильцов всего подъезда», на котором и утверждаются окончательно все решения Совета подъезда».

ОБРАЩЕНИЕ

к активистам реформы ЖКХ.

Реформы в ЖКХ, которые затронули интересы большинства горожан, начались с 1 марта 2005 года, когда в силу вступил новый Жилищный кодекс РФ (ЖК). Почему этот кодекс всколыхнул сознание многих людей и породил в них инициативу? Почему сегодня активно вмешались в реформу ЖКХ даже те, кто ещё вчера не верил ни в какие кодексы и ни в какие законы? Что нового дал горожанам Жилищный кодекс? 

Создание ТСЖ (товарищества собственников жилья)? Но они были и раньше, только назывались жилищно-строительными кооперативами (ЖСК) или кондоминиумами. Создание управляющих организаций? Но разве ДЭЗы, ЖЭКи и ПЖЭТы не были таковыми? Некоторые утверждают, что новый кодекс открыл дорогу в ЖКХ малому и среднему бизнесу. Но разве до 2005 года мало было в сфере коммунального хозяйства всевозможных «акционерных компашек» и «ооошек»? Сколько за годы Перестройки там развелось средних и мелких посредников между жильцами и поставщиками коммунальных услуг? Посредничество начинается прямо с «квитанций», которые вручают жильцам не сами поставщики услуг, а именно посредники. 

Вопросов много, а ответ – один. Новый Жилищный кодекс, настойчиво внедряет в нашу жизнь принципы самоуправления, которые порождают сегодня и будут порождать завтра всё новых и новых активистов реформы ЖКХ. Назовем основные принципы коммунального самоуправления, которые заложены в новом Жилищном кодексе. 

ПЕРВЫЙ ПРИНЦИП. Органом управления многоквартирным домом является общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме. (Ст. 44 ЖК).

Теперь собственники помещений в многоквартирном доме обязаны ежегодно проводить годовое общее собрание. Но провести такое собрание в доме, если в нем не нашлось активных защитников самоуправления в реформе ЖКХ, очень проблематично.

ВТОРОЙ ПРИНЦИП. Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны сами выбрать способ управления своим многоквартирным домом. (Ст. 161 ЖК).

Эта статья фактически уничтожает диктат муниципальной власти в управлении городским жилищным фондом. Власть теперь не может диктовать собственникам помещений как должен управляться их многоквартирный дом. И если в многоквартирном доме найдутся два-три активиста, поддерживающих реформу в ЖКХ, то муниципальной власти тяжело будет восстановить свои прежние узурпаторские правила и драконовские законы,  при помощи которых они управляли нашим общим коммунальным хозяйством до сих пор.

ТРЕТИЙ ПРИНЦИП. Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме отныне определяется на общем собрании собственников помещений. (Ст. 156 ЖК). Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается отныне по тарифам, которые устанавливаются не руководителями «оаошек» и «ооошек», а руководителями региональной и муниципальной власти. (Ст. 157 ЖК). 

Этот принцип показывает, что активисты реформы ЖКХ получили реальные и законные права не только определять размер платы за содержание и ремонт своего жилья, но и серьёзно влиять на оплату коммунальных услуг, требуя от региональной и муниципальной власти наведения элементарного порядка в ценовой и тарифной политике ЖКХ.

Эти три главных принципа местного самоуправления и привели к тому, что в сфере ЖКХ, наряду с представителями от власти и бизнеса, появился новый равноправный социальный партнер – активный и полномочный представитель собственников помещений – активист реформы ЖКХ.

Еще вчера фасадами наших домов, нашими подвалами, крышами, мансардами и нашими дворовыми территориями  нахально и беззастенчиво распоряжались за нашими спинами представители власти и бизнеса, улучшая своё благосостояние за счет нашей общей долевой собственности. Сегодня этому беспределу поставлен предел. Ряды активистов реформы ЖКХ пополняются всё новыми инициативными, рачительными и принципиальными жильцами, которые готовы сами защищать свои коммунальные интересы. 

Так, например, жильцы дома № 17 по Партизанскому проспекту г. Владивостока создали инициативную группу и смело выдвинули судебные иски к администрации города, которая без согласия собственников решила вопрос о размещении рекламного панно на фасаде их дома сроком на 25 лет с возмездной оплатой в 1 млн. 770 тыс. рублей. И к распределению этих денежек, по замыслу администрации,  жильцы  дома никакого отношения иметь не будут. Вот тут-то они и просчитались!!! (Подробно об этом читайте в газете «Утро России от 23 августа 2005 года). 

Почему собственники помещений так активно встали на защиту фасада своего дома? Да потому что они поняли, что, рачительно используя своё общее долевое имущество, они могут сами получать прибыль и сокращать тем самым свои  расходы на коммунальные услуги.

Не отстают от собственников помещений и простые квартиросъёмщики, которые по тем или иным причинам не хотят или не могут приватизировать свои жилые помещения. 

Квартиросъёмщики также прекрасно поняли, что при втором (создание ТСЖ) и при третьем (управляющая компания) способе управления многоквартирным домом между квартиросъёмщиками и поставщиками услуг появляются посредники. А там, где посредники, там ВСЕГДА – повышение цен и тарифов!!! Более того, при этих способах управления, сами квартиросъёмщики теряют право подавать голос в защиту своих интересов. Лишь только первый (непосредственное управление) способ управления домом восстанавливает их законные права и даёт им также реальную возможность бороться за сокращение  своих коммунальных платежей.

Таким образом, первый способ управления многоквартирным домом не только сплачивает между собой собственников помещений и простых квартиросъёмщиков, проживающих в одном доме, но и вселяет в них уверенность, что за снижение цен и тарифов в системе ЖКХ можно и нужно бороться. Так и рождаются активисты реформы ЖКХ!

Непосредственное управление многоквартирным домом сплачивает ряды инициативных горожан, решительно встающих на защиту принципов самоуправления,  которые дают им реальную возможность, постепенно убрав посредников, снизить общие расходы на своё жильё. Отсюда можно сделать такие выводы. 

Реформа ЖКХ – это внедрение в коммунальную сферу таких принципов самоуправления, которые позволяют активным и рачительным жильцам многоквартирных домов иметь законное право влиять на политику цен и тарифов в системе ЖКХ. 

Активисты реформы ЖКХ – это инициативные жильцы многоквартирных домов, которые ставят перед собой единственную цель – постоянное и постепенное снижение общих расходов на оплату собственного жилья. Это принципиальные граждане, которые твердо уверены, что снизить общие расходы на оплату собственного жилья можно только за счет постепенного и повсеместного внедрения первого способа управления многоквартирным домом, который выражен в ст. 161 нового Жилищного кодекса.

Как можно постепенно внедрить в жизнь первый способ управления домом? В этом ВАМ поможет «Школа по обучению активистов реформы ЖКХ».

«Школа по обучению активистов реформы ЖКХ» - это школа бесплатного дополнительного образования взрослых людей, которая создана при Клубе гражданских инициатив «Перспектива». Целью Школы является: информационное обеспечение с помощью проведения бесплатных краткосрочных курсов, разовых лекций и семинаров для инициативных граждан и инициативных групп, проявляющих любую самостоятельную активность, инициативу, почин, инновацию и начинание в области ЖКХ.

 Занятия в Школе проводятся каждый вторник в 18 час. в Каминном зале библиотеки им. А. Фадеева (Океанский проспект – 18, каб. 310). 

Совет Школы

при АНО КГИ «Перспектива». 

� на основании решения общего собрания собственников помещений многоквартирного дома с соблюдением требований ст.46 ЖК РФ.


�   Если здание (помещения  в  нем),  находящееся  на неделимом земельном участке, принадлежит нескольким лицам на праве собственности,  эти  лица  имеют  право  на  приобретение  данного земельного участка в общую долевую собственность или  в  аренду  с  множественностью  лиц  на  стороне  арендатора,   если   иное   не  предусмотрено Земельным кодексом РФ, федеральными законами (ч.3 ст.36 ЗК РФ в посл. редакции).  


� Юридические лица, за исключением указанных в пункте 1 статьи 20 Земельного кодекса РФ,  обязаны переоформить право постоянного (бессрочного) пользования  земельными  участками на право аренды земельных участков или приобрести  земельные  участки в собственность по своему желанию до 1 января 2006 года в соответствии с правилами статьи 36  Земельного кодекса РФ (Федеральный закон от 25.10.2001 N 137-ФЗ).                        


� В соответствии с ч.3 ст. 20 Земельного кодекса РФ право постоянного (бессрочного) пользования находящимися  в государственной или  муниципальной   собственности  земельными участками, возникшее у граждан или юридических лиц до  введения  в  действие указанного Кодекса, сохраняется.


  В силу ч.1 ст.25  и ч.1. ст.26 Земельного кодекса РФ (в посл. редакции) права на земельные участки, предусмотренные его � HYPERLINK "Issp://@CAB:E:|Database|VpRus|Storage|Data.dir@/lib195/z38862.htm" \l "P_787B#P_787B" �главами  III и IV�, возникают  по  основаниям,  установленным гражданским законодательством, федеральными законами, подлежат государственной регистрации и удостоверяются документами в соответствии с Федеральным  законом � HYPERLINK "Issp://@CAB:E:|Database|VpRus|Storage|Data.dir@/LIB184/z36640.htm" \l "P_CF" �"О государственной регистрации  прав на недвижимое имущество и сделок с ним"�.       


                                                                                                                       


   


� До вступления в силу в  установленном  порядке  технических регламентов по организации территорий,  размещению, проектированию, строительству и эксплуатации зданий, строений, сооружений в случае, если  застроенные  территории  не  разделены  на земельные участки, границы земельных участков,  на которых расположены многоквартирные дома,  устанавливаются  посредством  подготовки проектов планировки территорий и проектов межевания  территорий,  которые  утверждаются главой    местной    администрации    поселения,   главой   местной администрации городского округа с соблюдением  процедуры  публичных слушаний  в  соответствии  со � HYPERLINK "Issp://@CAB:E:|Database|VpRus|Storage|Data.dir@/LIB192/z38357.htm" \l "P_30DE9" �статьей 46� Градостроительного кодекса Российской Федерации.  Не допускается требовать в указанном  случае предоставление   других   документов   для   утверждения   проектов планировки территорий, проектов межевания территорий (часть 2 статьи 6 Федерального закона от 29/12/2004  №  191-ФЗ  «О введении в действие  Градостроительного кодекса Российской Федерации»).                                                                        


�См. ФЗ от 27.12.2002 г. «О техническом регулировании», ФЗ от 30.03.1999 «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения», Постановление Правительства РФ от 24.07.2000 г. №554, утвердившего Положение о санитарно-эпидемиологическом нормировании, Постановление Госстроя России от 27.09.2003 г. №170, утвердившее Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда, Положение о порядке признания жилых домов (жилых помещений) непригодными для проживания, утвержденного постановлением Правительства РФ от 4.09.2003 г. № 552 (применяется в части, соответствующей ЖК).   


� в течение 3 лет


� смотрите статьи 38.1, 38.2  Земельного кодекса РФ (в ред. Федерального закона � HYPERLINK "Issp://@CAB:E:|Database|VpRus|Storage|Data.dir@/LIB192/z38312.htm" \l "P_45" �от 29.12.2004 N 191-ФЗ�:


- порядок организации и проведения аукционов по продаже земельных участков…, либо права на заключение договоров аренды земельных участков из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для жилищного строительства (ст. 38.1), для его комплексного освоения в целях жилищного строительства(ст.38.2);


а также статьи 30.1, 30.2 ЗК РФ (в ред. того же Федерального закона №191-ФЗ) :


- особенности предоставления земельных участков для жилищного строительства (ст.30.1), или  для их комплексного освоения в целях жилищного строительства (ст.30.2) из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности  


� см. там же


� смотрите раздел 1


� смотрите там же 


� Подробнее смотрите статьи 65, 66, 88  ЖК  РФ от 29 декабря 2004 года .


� Подробнее смотрите статьи 92, 95, 106 ЖК  РФ от 29 декабря 2004 года 


� См. статьи 88,95,106 ЖК РФ от 29 декабря 2004 года .                                                


� См. там же.


� См. ст. 4 ЖК  РФ Федеральные законы:  


� 4. Доверенность на получение заработной платы и иных платежей, связанных  с трудовыми  отношениями,  на  получение вознаграждения авторов  и изобретателей,  пенсий,  пособий  и стипендий,  вкладов граждан  в банках  и на  получение  корреспонденции,  в  том числе денежной и посылочной, может быть удостоверена также организацией, в которой доверитель работает или учится, жилищно-эксплуатационной организацией    по    месту   его   жительства   и  администрацией стационарного  лечебного  учреждения,  в  котором  он находится на излечении.


     Доверенность  на  получение  представителем гражданина   его вклада в   банке,  денежных  средств  с  его  банковского  счета, адресованной ему корреспонденции в организациях связи, а также  на совершение от  имени  гражданина  иных сделок,  указанных в абзаце первом настоящего пункта, может быть удостоверена соответствующими банком или  организацией связи.  Такая доверенность удостоверяется бесплатно.(абзац введен Федеральным законом от 12.08.1996 N 111-ФЗ)


     5. Доверенность  от  имени  юридического  лица   выдается   за подписью  его руководителя или иного лица,  уполномоченного на это его  учредительными  документами,  с   приложением   печати   этой организации.


  Доверенность от  имени  юридического  лица,  основанного   на государственной или муниципальной собственности,  на получение или выдачу  денег  и  других  имущественных  ценностей   должна   быть подписана также главным (старшим) бухгалтером этой организации. (� HYPERLINK "Issp://@CAB:E:|Database|VpRus|Storage|Data.dir@/LIB191/z38077.htm" \l "P_32106" �п.4,5 ст.185� Гражданского кодекса РФ)


�в случае, если земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и  иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, не сформирован до введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации  (см.ч.3,5 ст.16 Федерального закона от 29 декабря 2004 года №189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса РФ»


� в случае, если земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и  иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, был сформирован до введения в действие Жилищного кодекса Российской  Федерации и в отношении которого проведен государственный кадастровый учет  (см. ч.1. ст.16 Федерального закона от 29 декабря 2004 года №189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса РФ»)


� См. ст. 161 – 164  ЖК  РФ 


� См.  ч. 3 ст. 161 ЖК  РФ


�См.  там же
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