МЕТОДИЧЕСКОЕ  ПОСОБИЕ
собственникам помещений в  многоквартирном доме
ПРАВОВЫЕ АСПЕКТЫ УПРАВЛЕНИЯ 
МНОГОКВАРТИРНым ДОМом
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. 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 настоящей статьи» (ч.10.  ст.32  ЖК  РФ  от 29 декабря 2004 года ).

Выпуск  1

Владивосток - 2005

ОГЛАВЛЕНИЕ
предисловие 

 Раздел.1 Особенности управления многоквартирными домами 

Тема 1. Нормативно-правовое регулирование вопросов управления многоквартирными жилыми домами. 

 1.1. Способы управления многоквартирными домами, процедуры выбора способа управления
1.1.1. Выбор способа управления многоквартирным домом 

1.1.2. Первый способ: непосредственное управление МКД собственниками помещений в таком доме

1.1.3. Второй способ: 
А. Управление жилищным  кооперативом   или    иным    специализированным    потребительским  кооперативом.

Б. Управление  товариществом собственников жилья 

1.1. 4.  Третий  способ:  
Управление управляющей организацией

Тема 2. Управление многоквартирным домом как объектом недвижимого имущества, критерии и показатели
Тема 3. Паспортизация  жилого фонда  на примере города Москвы

Тема 4.   Возникновение права собственности на помещение  (общее имущество)   многоквартирного  дома

Тема 5. Плата за жилое  помещение 
Тема 6. Признание многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу
Вместо заключения

Образец  договора управления многоквартирным домом с управляющей организацией, рекомендованный Ассоциацией собственников жилья в г. Владивостоке 
«Стандарты профессиональной практики управляющих недвижимостью», принятые Национальной ассоциацией управляющих недвижимостью России
предисловие 

Лозунг развитого капитализма «собственность обязывает» сегодня реально воплощен нормами нового Жилищного кодекса. 
А именно:

В силу статей 30-36 нового Жилищного кодекса граждане, реализовавшее свое право на приватизацию квартиры государственного (муниципального) жилого фонда до 1 марта 2005 года, с момента  его введения  несут бремя содержания своего многоквартирного дома в полном объеме.   
          Именно поэтому, наряду с бременем содержания помещений и обще долевого имущества многоквартирного дома, новый Кодекс закрепил исключительные права собственников помещений в многоквартирном доме. 

         С 1 марта 2005 года только общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме является органом управления многоквартирным домом (ч.1.ст.44 ЖК РФ), к исключительной компетенции которого 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.

        Если собственники помещений многоквартирного дома не смогут своевременно и эффективно распорядиться своим обще долевым имуществом,  своевременно оформив свое право собственности на земельный участок, на котором расположен  их многоквартирный дом (см. ст. 16  Федерального закона 3189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса РФ»), и введя его в полноценный экономический оборот, получить доход, необходимых для проведения восстановительного ремонта всего дома, то они лишатся  своего жилья. И вот почему:

1. Собственники помещений многоквартирного дома своевременно не произвели восстановительный ремонт своего дома и дом пришел в аварийное состояние. 

2. На основании ч. 10 ст. 32 ЖК РФ  признанный аварийным многоквартирный дом должен быть снесен  за счет его собственников.  
3. В случае,  если  такие собственники  в  установленный  срок   не  осуществили  снос  своего аварийного дома,  и не воспользовались  своим правом строительства нового многоквартирного дома на месте снесенного, то  земельный участок, на котором  расположен аварийный 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 ЖК РФ. 

 4. В силу статей 30.1, 30.2, 38.1, 38.2 Земельного кодекса, вступивших в действие с 1 октября 2005 года, такой земельный участок в результате открытого аукциона может перейти  новому собственнику  под комплексную или индивидуальную жилищную застройку. 
5. В таком случае собственники помещений признанного аварийным многоквартирного дома получат лишь жалкую  выкупную цену  за изъятое помещение в данном аварийном доме. И в первую очередь это коснется жилых многоквартирных домов, расположенных в  наиболее престижных районах городского округа. 

    Поэтому к  выбору общим собранием собственников помещений многоквартирного дома способа управления необходимо отнестись предельно взвешенно.  Ведь  от добросовестности и компетентности выбранной ими управляющей организации  и будет зависеть, окажутся ли жильцы многоквартирного дома (особенно старого жилого фонда)  в  ситуации, когда  собственникам помещений в аварийном  доме предпишут его принудительный снос за их же счет, или их управляющая компания станет чьим-либо должником и на имущество, которым она  управляет, будет обращено взыскание.  

Раздел 1. Особенности управления многоквартирными домами 

	Смотрите      к разделам 1,2,3:
	
	ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Библиотека НПА, регулирующих жилищные правоотношения.
ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Мониторинг законодательства в сфере жилищных и градостроительных правоотношений. 


Тема 1. Нормативно-правовое регулирование вопросов управления многоквартирными жилыми домами. 
тема 1.1. Способы управления многоквартирными домами, процедуры выбора способа управления 

    Поэтому при  выборе способа управления многоквартирными жилыми домами и заключении договора управления общим долевым имуществом собственников помещений МКД необходимо руководствоваться статьями 161-165 и 44-47 ЖК РФ, где закрепляются основные положения, касающиеся:
· выбора способа управления МКД (ст.161 ЖК РФ);

· договора управления МКД (162 ЖК РФ);

· управления многоквартирным домом, находящимся в государственной или муниципальной собственности (ст.163 ЖК РФ);

· непосредственного управления многоквартирным домом собственниками помещений в таком доме (164 ЖК РФ);

· создания органами местного самоуправления условий для управления многоквартирным домом (ст.165 ЖК РФ);
· компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (ст.44 ЖК РФ);
· порядка проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме  (ст.45 ЖК РФ);
· решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (ст.46 ЖК РФ);
· общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме в форме заочного  голосования (ст.47 ЖК РФ).   
Раздел VIII Жилищного кодекса  РФ регулирует основные вопросы управления многоквартирным домом (смотрите  ст. 161-165 ЖК РФ
).
1.1.1. Выбор способа управления многоквартирным домом 

	Выбор    способа управления многоквартирным    домом 
(ст.161 ЖК РФ)   
	Управление  многоквартирным   домом   должно   обеспечивать благоприятные  и безопасные условия проживания граждан,  надлежащее содержание  общего  имущества  в  многоквартирном   доме,   решение  вопросов  пользования указанным имуществом,  а также предоставление  коммунальных услуг гражданам, проживающим в таком доме (ч.1 ст.161 ЖК РФ)

	
	 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 (ч.3 ст.161 ЖК РФ).

	
	 Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны выбрать один из способов управления многоквартирным домом: 

1) непосредственное   управление  собственниками  помещений  в  многоквартирном доме;

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

3) управление управляющей организацией (ч.2 ст.161 ЖК РФ).

	
	Орган  местного  самоуправления  в  порядке, установленном Правительством  Российской Федерации,  проводит открытый конкурс по отбору  управляющей  организации,  если  в  течение  года  до   дня  проведения   указанного   конкурса   собственниками   помещений   в  многоквартирном доме не выбран способ  управления  этим  домом  или если  принятое  решение  о  выборе способа управления этим домом не было реализовано (ч.4 ст.161 ЖК РФ).       


	
	Орган  местного самоуправления в течение десяти дней со дня проведения открытого конкурса,  предусмотренного частью 4 настоящей статьи, уведомляет  всех собственников помещений в многоквартирном доме о результатах  указанного  конкурса  и  об  условиях  договора управления  этим  домом.  Собственники  помещений в многоквартирном доме обязаны заключить договор управления этим домом с  управляющей организацией,  выбранной  по  результатам предусмотренного частью 4 настоящей  статьи  открытого  конкурса,  в  порядке,  установленном статьей 445 Гражданского кодекса Российской Федерации
 (ч.5 ст.161 ЖК РФ).    

	
	Орган местного самоуправления  не  позднее  чем  через  год после заключения  указанного  в  части 5 настоящей статьи договора управления многоквартирным домом  созывает  собрание  собственников помещений  в  этом  доме  для  решения  вопроса  о  выборе  способа управления этим домом (ч.6 ст.161 ЖК РФ).  

	
	Любой  собственник  помещения  в многоквартирном доме может обратиться  в   суд   с   требованием   обязать   органы   местного самоуправления  выбрать  управляющую  организацию  в соответствии с положениями части 4 настоящей статьи (ч.7 ст.161 ЖК РФ).     

	
	Заключение  договора  управления  многоквартирным домом без  проведения открытого конкурса,  предусмотренного частью 4 настоящей  статьи,  допускается,  если  указанный  конкурс  в  соответствии  с  законодательством признан несостоявшимся ( ч.8 ст.161 ЖК РФ).    

	
	Многоквартирный   дом   может   управляться   только  одной управляющей организацией ( ч. 9 ст. 161 ЖК РФ).     


Обязанности собственников помещений в многоквартирном доме (ч.2 ст.161 ЖК РФ):
	Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны выбрать один из способов управления многоквартирным домом: 

	1) непосредственное   управление  собственниками  помещений  в  многоквартирном доме;
	2) управление  товариществом собственников жилья либо жилищным  кооперативом   или    иным    специализированным   потребительским  кооперативом;
	3) управление управляющей организацией


1.1.2. Первый способ. 
Непосредственное управление МКД собственниками помещений в таком доме.
	Непосредственное управление многоквартирным домом собственниками помещений в таком доме
 (ст.164 ЖК РФ)   
	При  непосредственном   управлении  многоквартирным  домом собственниками помещений в таком доме договоры  оказания  услуг  по содержанию  и  (или) выполнению работ по ремонту общего имущества в таком  доме  с   лицами,   осуществляющими   соответствующие   виды деятельности,  собственники  помещений  в  таком  доме заключают на  основании решений общего собрания указанных собственников. При этом  все  или большинство собственников помещений в таком доме выступают в качестве одной стороны заключаемых договоров (ч.1 ст.164 ЖК РФ).

	
	Договоры холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, газоснабжения (в том числе поставки бытового газа в  баллонах),  отопления  (теплоснабжения,  в  том  числе  поставки  твердого топлива при наличии печного отопления) заключаются  каждым  собственником помещения, осуществляющим непосредственное управление  многоквартирным домом, от своего имени. (ч.2 ст.164 ЖК РФ).

	
	На  основании   решения   общего   собрания  собственников  помещений в многоквартирном доме,  осуществляющих  непосредственное правление  таким  домом,  от имени собственников помещений в таком доме в отношениях с третьими  лицами  вправе  действовать  один  из собственников  помещений  в  таком  доме  или  иное  лицо,  имеющее полномочие,  удостоверенное доверенностью,  выданной  в  письменной форме  ему  всеми  или большинством собственников помещений в таком доме (ч.3 ст.164 ЖК РФ).


2 способ:

а)  Управление жилищным и жилищно-строительным кооперативом 
Раздел V . Жилищные и жилищно-строительные кооперативы 

 Глава 11. Организация и деятельность жилищных  кооперативов (ЖК) и  жилищно-строительных кооперативов (ЖСК)
 (ст. 110-123 ЖК РФ)  
Глава 11 Жилищного кодекса говорит об организации и деятельности  жилищных  кооперативов (ЖК) и  жилищно-строительных кооперативов (ЖСК), дает правовую трактовку понятию жилищного или жилищно-строительного кооператива, уточняет следующие моменты:
Действие положений настоящей главы не  распространяется  на  иные специализированные потребительские кооперативы,  создаваемые в  целях удовлетворения потребностей граждан в жилье в соответствии  с  федеральными  законами  о  таких  кооперативах.  Порядок создания и  деятельности  таких  кооперативов,  правовое  положение  их  членов определяются указанными федеральными законами (ч.5 ст.110 ЖК РФ).
Основные положения, касающиеся организации и деятельности  жилищных  кооперативов (ЖК) и  жилищно-строительных кооперативов (ЖСК): 
Жилищные и жилищно-строительные кооперативы (ст. 110 ЖК РФ);

Право на вступление в жилищные кооперативы (ст. 111 ЖК РФ);
Организация жилищного кооператива (ст. 112 ЖК РФ);

Устав жилищного кооператива (ст. 113 ЖК РФ);

Государственная регистрация жилищного кооператива (ст. 114 ЖК РФ);

Органы управления жилищного кооператива(ст. 115 ЖК РФ);

Управление в жилищном кооперативе (ст.116 ЖК РФ);

Общее собрание членов жилищного кооператива (ст.117 ЖК РФ);

Правление жилищного кооператива(ст.118 ЖК РФ);
Председатель правления жилищного кооператива (ст.119 ЖК РФ);
Ревизионная комиссия (ревизор) жилищного кооператива (ст.120 ЖК РФ);
Прием в члены жилищного кооператива (ст.121 ЖК РФ);          
Реорганизация жилищного кооператива (ст.122 ЖК РФ);
Ликвидация жилищного кооператива(ст.123 ЖК РФ).
	Жилищным  или  жилищно-строительным кооперативом
	признается добровольное объединение граждан и (или) юридических лиц на  основе членства  в  целях  удовлетворения потребностей граждан в жилье,  а также управления жилыми  и  нежилыми  помещениями  в  кооперативном доме (ч. 1 ст.110 ЖК РФ).




	Особенности жилищного кооператива (ст.110 ЖК РФ)
	Жилищные и жилищно-строительные кооперативы (далее также  -

 жилищные кооперативы) являются потребительскими кооперативами (ч. 4 ст.110 ЖК РФ)

	
	Члены жилищного кооператива своими средствами  участвуют в:

· приобретении;
· реконструкции;
· и последующем содержании многоквартирного дома (ч. 2 ст.110 ЖК РФ).

	
	Члены  жилищно-строительного  кооператива своими средствами  участвуют в:

· строительстве,  
· реконструкции 
· и последующем  содержании многоквартирного дома (ч. 3 ст.110 ЖК РФ)


	Право на вступление в жилищные кооперативы (ст. 111 ЖК РФ)
	имеют граждане, достигшие возраста шестнадцати лет, и (или) юридические лица (ч.1 ст. 111 ЖК РФ).

	
	Категории   граждан,   указанных  в  статье  49  настоящего Кодекса,  имеют преимущественное право  на  вступление  в  жилищные кооперативы,  организованные при содействии органов государственной  власти  Российской  Федерации,   органов   государственной   власти  субъектов РФили органов местного самоуправления (ч.1 ст. 111 ЖК РФ).

	Статья 49. Предоставление жилого помещения по договору социального найма                                  

     1. По договору социального  найма предоставляется  жилое помещение государственного или муниципального жилищного фонда.     

      2. Малоимущим гражданам, признанным по установленным настоящим Кодексом основаниям  нуждающимися  в   жилых  помещениях, предоставляемых  по  договорам  социального найма,  жилые помещения муниципального  жилищного  фонда  по  договорам  социального  найма предоставляются   в   установленном   настоящим  Кодексом  порядке.  Малоимущими  гражданами  в  целях   настоящего   Кодекса   являются граждане,    если    они   признаны   таковыми   органом   местного самоуправления в порядке,  установленном  законом  соответствующего субъекта  Российской Федерации,  с учетом дохода,  приходящегося на каждого  члена  семьи,  и  стоимости  имущества,   находящегося   в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению.          

      3. Жилые помещения жилищного фонда  Российской  Федерации  или жилищного   фонда   субъекта   Российской  Федерации  по  договорам социального найма  предоставляются  иным  определенным  федеральным законом   или  законом  субъекта  Российской  Федерации  категориям граждан,  признанных по установленным настоящим  Кодексом  и  (или) федеральным  законом  или  законом  субъекта  Российской  Федерации основаниям нуждающимися в жилых помещениях.  Данные жилые помещения предоставляются  в  установленном настоящим Кодексом порядке,  если иной порядок не  предусмотрен  указанным  федеральным  законом  или законом субъекта Российской Федерации.                             

      4. Категориям граждан,  указанным в части 3 настоящей  статьи, могут   предоставляться   по   договорам  социального  найма  жилые помещения  муниципального   жилищного   фонда   органами   местного самоуправления  в  случае  наделения данных органов в установленном законодательством   порядке   государственными   полномочиями    на обеспечение  указанных категорий граждан жилыми помещениями.  Жилые помещения муниципального жилищного фонда по  договорам  социального найма  предоставляются указанным категориям граждан в установленном настоящим Кодексом  порядке,  если  иной  порядок  не  предусмотрен федеральным законом или законом субъекта Российской Федерации.     

      5. Жилые  помещения  по   договорам   социального   найма   не предоставляются иностранным гражданам,  лицам без гражданства, если международным договором РФне предусмотрено иное.


	Особенности организации жилищного кооператива (ст. 112 ЖК РФ)
	Количество членов жилищного кооператива не может быть менее чем пять,  но не должно  превышать  количество  жилых  помещений  в  строящемся или приобретаемом кооперативом многоквартирном доме (ч.1 ст.112 ЖК РФ).

	
	Решение об организации  жилищного  кооператива  принимается  собранием учредителей(ч.2 ст.112 ЖК РФ)..

	
	 В  собрании  учредителей   жилищного   кооператива   вправе  участвовать лица, желающие организовать жилищный кооператив(ч.3 ст.112 ЖК РФ)..

	
	Решение  собрания  учредителей  об  организации   жилищного  кооператива  и  об  утверждении  его  устава считается принятым при  условии,  если за это решение проголосовали лица, желающие вступить  в жилищный кооператив (учредители) (ч.4  ст.112 ЖК РФ)..                                

	
	Членами жилищного кооператива с момента его государственной   регистрации   в   качестве   юридического   лица  становятся  лица,  проголосовавшие за организацию жилищного кооператива (ч.5 ст.112 ЖК РФ)..

	
	Решение    собрания   учредителей   жилищного   кооператива  оформляется протоколом (ч.6 ст.112 ЖК РФ)..


	Устав жилищного кооператива            (ст.113 ЖК РФ) 
[image: image1]

	Сведения о наименовании кооператива,  месте его нахождения, предмете и целях  деятельности,  порядке  вступления  в  члены  кооператива,  порядке  выхода из кооператива и выдачи паевого взноса, иных выплат, размере  вступительных  и  паевых  взносов,  составе  и   порядке   внесения  вступительных  и  паевых  взносов,  об ответственности за нарушение  обязательств по внесению паевых взносов,  о составе  и  компетенции  органов  управления кооператива и органов контроля за деятельностью  кооператива, порядке принятия ими решений, в том числе по вопросам,  решения  по  которым  принимаются единогласно или квалифицированным  большинством  голосов,   порядке   покрытия   членами   кооператива  понесенных   им   убытков,   порядке   реорганизации  и  ликвидации  кооператива (ч.1 ст. 113 ЖК РФ).                   

	Устав  жилищного  кооператива  может  содержать  другие  не противоречащие  настоящему  Кодексу,  другим  федеральным   законам  положения (ч. 2  ст. 113 ЖК РФ).


	Государственная регистрация  жилищного   кооператива   (ст. 114 ЖК РФ)
	 Осуществляется в соответствии с законодательством о государственной  регистрации юридических лиц (ст. 114 ЖК РФ)

	
	      Юридическое лицо  подлежит  государственной  регистрации  в  уполномоченном  государственном  органе  в  порядке,  определяемом  законом о  государственной  регистрации  юридических  лиц.  Данные  государственной  регистрации  включаются  в единый государственный  реестр юридических лиц, открытый для всеобщего ознакомления.

     Отказ в    государственной   регистрации   юридического   лица  допускается только в случаях, установленных законом.

     Отказ в государственной регистрации юридического лица, а также  уклонение от такой регистрации могут быть обжалованы в суд (ч.1 ст. 51 ГК РФ).

     Юридическое   лицо  считается  созданным  со  дня  внесения  соответствующей записи в единый государственный реестр юридических лиц (ч.2 ст. 51 ГК РФ).


  Органы управления жилищного кооператива (ст. 115 ЖК РФ)
	Органами управления жилищного кооператива являются (ст. 115 ЖК РФ):
	1) общее собрание членов жилищного кооператива;

	
	2) конференция,  если число участников общего собрания  членов  жилищного  кооператива более пятидесяти и это предусмотрено уставом  жилищного кооператива;

	
	3) правление  жилищного  кооператива  и председатель правления  жилищного кооператива.

	Прим.:      Статья 53. Органы юридического лица 

     1. Юридическое  лицо приобретает гражданские права и принимает на себя гражданские обязанности через свои органы,  действующие  в соответствии с  законом,  иными  правовыми актами и учредительными документами.

     Порядок    назначения  или  избрания органов юридического лица определяется законом и учредительными документами.

     2. В  предусмотренных  законом  случаях юридическое лицо может  приобретать гражданские права  и  принимать  на  себя  гражданские  обязанности через своих участников.

     3. Лицо,  которое в силу закона или  учредительных  документов  юридического  лица  выступает  от его имени,  должно действовать в  интересах представляемого им  юридического  лица  добросовестно  и  разумно.  Оно  обязано  по  требованию   учредителей  (участников)  юридического лица,  если  иное  не   предусмотрено   законом   или  договором, возместить убытки, причиненные им юридическому лицу (ст.53 ГК РФ).


	Управление в жилищном кооперативе (ст.116 ЖК РФ)
	Высшим органом управления  жилищного  кооператива  является общее собрание членов кооператива (конференция), которое созывается  в порядке, установленном уставом кооператива (ч. 1 ст. 116 ЖК РФ).

	
	Компетенция  общего  собрания  членов жилищного кооператива  (конференции) определяется уставом  кооператива  в  соответствии  с  настоящим Кодексом (ч. 2 ст. 116 ЖК РФ).


	Общее собрание членов жилищного кооператива  (ст.117 ЖК РФ)    
	Общее   собрание   членов  жилищного  кооператива  является  правомочным,  если на нем присутствует более  пятидесяти  процентов членов кооператива (ч.1 ст.117 ЖК РФ).

	
	Решение общего собрания членов жилищного кооператива считается  принятым  при  условии:

· если  за него проголосовало более половины членов  жилищного  кооператива,  присутствовавших  на  таком  общем собрании,  

· а    по    вопросам,   указанным  в    уставе жилищного кооператива, -   более   трех   четвертей  членов   жилищного кооператива, присутствовавших на таком общем собрании (ч.1 ст.117 ЖК РФ).

	
	Решение  общего  собрания  членов  жилищного   кооператива, принятое  в  установленном порядке,  является обязательным для всех  членов жилищного кооператива (ч.2 ст.117 ЖК РФ).

	
	Общее собрание членов жилищного кооператива избирает органы  управления  жилищного  кооператива  и  органы   контроля   за   его деятельностью ( ч.3  ст.117 ЖК РФ).

	
	Решение  общего  собрания  членов   жилищного   кооператива  оформляется протоколом ( ч.4  ст.117 ЖК РФ). 


	Правление жилищного кооператива (118 ЖК РФ)


	Правление  жилищного кооператива избирается из числа членов  жилищного кооператива общим собранием членов жилищного  кооператива  (конференцией)  в количестве и на срок,  которые определены уставом

 кооператива (ч.1 ст.118 ЖК РФ).

	
	Порядок  деятельности  правления  жилищного  кооператива  и  порядок принятия им решений устанавливаются уставом  и  внутренними  документами   кооператива   (положением,   регламентом   или   иным документом  кооператива) (ч.2 ст.118 ЖК РФ).

	
	Правление  жилищного  кооператива  осуществляет руководство  текущей  деятельностью  кооператива,  избирает  из  своего  состава  председателя   кооператива   и  осуществляет  иные  полномочия,  не  отнесенные уставом кооператива к компетенции общего собрания членов кооператива (ч.3 ст.118 ЖК РФ).

	
	Правление жилищного кооператива подотчетно общему  собранию  членов кооператива (конференции)( ч.4  ст.118 ЖК РФ).


	Председатель правления жилищного кооператива  (ст.119 ЖК РФ):
	Председатель  правления  жилищного  кооператива  избирается  правлением  жилищного  кооператива  из  своего  состава  на   срок,   определенный уставом жилищного кооператива  (ч.1 ст.119  ЖК РФ).

	
	Председатель  правления  жилищного  кооператива:

1) обеспечивает выполнение решений правления кооператива (п.1 ч.2  ст.119 ЖК РФ);

2) без  доверенности  действует  от  имени кооператива,  в том  числе представляет его интересы и совершает сделки (п.2. ч.2 ст.119 ЖК РФ);

3) осуществляет  иные  полномочия,  не  отнесенные   настоящим  Кодексом  или  уставом  кооператива  к  компетенции общего собрания  членов кооператива (конференции) или правления кооператива (п.3 ч.2 ст.119 ЖК РФ).

	
	Председатель    правления    жилищного    кооператива   при  осуществлении прав и исполнении обязанностей должен  действовать  в   интересах кооператива добросовестно и разумно ( ч.3  ст.119 ЖК РФ).


	Ревизионная комиссия (ревизор) жилищного кооператива (ст. 120 ЖК РФ)
	Избирается для  осуществления  контроля   за   финансово-хозяйственной   деятельностью   жилищного   кооператива   общим   собранием  членов  кооператива   (конференцией)  (ч.1 ст.120 ЖК РФ).

	
	 Избирается ревизионная    комиссия (ревизор)  жилищного  кооператива  на  срок  не более чем три года (ч.1 ст.120 ЖК РФ).

	
	Количество  членов  ревизионной  комиссии   жилищного   кооператива определяется   уставом   кооператива (ч.1 ст.120 ЖК РФ).

	
	Члены  ревизионной  комиссии одновременно  не  могут  являться   членами   правления   жилищного  кооператива,  а  также занимать иные должности в органах управления  жилищного кооператива. (ч.1 ст.120 ЖК РФ).

	
	Ревизионная   комиссия   жилищного  кооператива  из  своего состава избирает председателя ревизионной комиссии ( ч.2  ст.120 ЖК РФ).

	
	Порядок работы ревизионной  комиссии  (ревизора)  жилищного кооператива  определяется уставом кооператива и другими документами  кооператива  ( ч.4  ст.117 ЖК РФ). 


	Права и обязанности ревизионной комиссии (ревизора) жилищного кооператива (ст. 120 ЖК РФ):

	1) в   обязательном   порядке   проводит   плановые    ревизии

 финансово-хозяйственной деятельности  жилищного кооператива не реже одного раза в год (п.1 ч.3 ст.120 ЖК РФ);

	
	2) представляет    общему    собранию    членов    кооператива

 (конференции) заключение о бюджете жилищного  кооператива,  годовом отчете и размерах обязательных платежей и взносов (п.2 ч.3 ст.120 ЖК РФ);  

	
	3) отчитывается  перед  общим  собранием  членов   кооператива  (конференцией) о своей деятельности (п.3 ч.3 ст.120 ЖК РФ).

	
	Ревизионная  комиссия  (ревизор)  жилищного  кооператива  в  любое   время  вправе  проводить  проверку  финансово-хозяйственной  деятельности кооператива  и  иметь  доступ  ко  всей  документации,  касающейся деятельности кооператива( ч.4  ст.120 ЖК РФ).


Прием в члены жилищного кооператива (ст. 121 ЖК РФ)
	Прием в члены жилищного кооператива (ст. 121 ЖК РФ)

	Гражданин  или  юридическое  лицо,  желающие  стать  членом  жилищного  кооператива,  подают  в  правление жилищного кооператива   заявление о приеме в члены жилищного кооператива (ч.1 ст.121  ЖК РФ).

	
	Заявление  о  приеме  в  члены жилищного кооператива должно   быть рассмотрено в течение месяца правлением жилищного  кооператива   и  утверждено решением общего собрания членов жилищного кооператива (конференции) ( ч.2 ст.121 ЖК РФ).

	
	Гражданин или юридическое  лицо  признается  членом   жилищного  кооператива с момента уплаты вступительного взноса после   утверждения решения о приеме в члены  жилищного  кооператива  общим  собранием членов кооператива (конференцией)( ч.2  ст.121 ЖК РФ).


Реорганизация и ликвидация жилищного кооператива (ст.122,123 ЖК РФ):

	Реорганизация (ст. 122 ЖК РФ)  и ликвидация жилищного кооператива (123 ЖК РФ)
	Жилищный кооператив по  решению  общего  собрания  его  членов (конференции)  может быть преобразован в товарищество собственников жилья.  ( ст.135-152 ЖК РФ).


	
	Жилищный кооператив может быть ликвидирован по основаниям и  в  порядке, которые предусмотрены гражданским законодательством (ст.61-63 ГК РФ).


     Глава 12. Правовое положение членов  жилищных  кооперативов
 (ст.124-134 ЖК РФ) 

В 12 главе Жилищного кодекса уточняются особенности правового положения членов жилищных  кооперативов.

	Особенности предоставления жилого помещения в домах жилищного кооператива (ст. 124 ЖК РФ)
	Гражданину  или  юридическому  лицу,   принятым   в   члены жилищного кооператива,  на основании решения общего собрания членов  жилищного кооператива (конференции) предоставляется жилое помещение  в  домах жилищного кооператива в соответствии с размером внесенного  паевого взноса (ч.1 ст.124  ЖК РФ).

	
	Решения   общего   собрания  членов  жилищного  кооператива  (конференции) являются основанием  вселения  в  жилые  помещения  в   домах жилищного кооператива ( ч. 2 ст.124 ЖК РФ).

	
	Основанием  владения,   пользования   и   в   установленных  законодательством  пределах  распоряжения жилым помещением является  членство в жилищном кооперативе ( ч.3  ст.124 ЖК РФ).


Основные положения, касающиеся правового положения членов жилищных  кооперативов:

· Предоставление жилого помещения в домах жилищного кооператива (ст. 124 ЖК РФ);
· Право на пай члена жилищного кооператива (ст. 125 ЖК РФ);
· Временные жильцы в жилом помещении в доме жилищного кооператива (ст. 126 ЖК РФ);
· Раздел жилого помещения в доме жилищного кооператива (ст. 127 ЖК РФ);
· Сдача внаем жилого помещения в доме жилищного кооператива(ст. 128 ЖК РФ);
· Право собственности на жилое помещение в многоквартирном доме члена жилищного кооператива (ст.129 ЖК РФ);

· Прекращение членства в жилищном кооперативе(ст. 130 ЖК РФ);
· Преимущественное право вступления в члены жилищного кооператива в случае наследования пая (ст. 131 ЖК РФ);
· Возврат паевого взноса члену жилищного кооператива, исключенному из жилищного кооператива (ст. 132 ЖК РФ);

· Выселение бывшего члена жилищного кооператива(ст. 133 ЖК РФ); 

· Обеспечение членов жилищного кооператива жилыми помещениями в связи со сносом дома(ст. 134 ЖК РФ).                           

Право на пай члена жилищного кооператива (ст. 125 ЖК РФ):
	Право на пай члена жилищного кооператива (ст. 125 ЖК РФ)
	Порядок  и условия внесения паевого взноса членом жилищного   кооператива определяются уставом жилищного кооператива ( ч. 1 ст.125 ЖК РФ).

	
	Пай может принадлежать одному или нескольким гражданам либо   юридическим лицам  (ч. 2  ст.125  ЖК РФ).


	Временные жильцы в жилом помещении в доме жилищного кооператива (ст. 126 ЖК РФ):
	Член жилищного кооператива и проживающие совместно с ним члены его  семьи  по  взаимному согласию и с предварительным уведомлением правления жилищного кооператива вправе разрешить проживание в жилом помещении,  находящемся  в  их  пользовании,  временным  жильцам  в порядке и на условиях,  которые предусмотрены статьей 80 настоящего Кодекса 

	Прим.:       
               Статья 80. Временные жильцы                                                                                                    
      1. Наниматель жилого помещения по договору социального найма и  проживающие совместно с ним члены его семьи по взаимному согласию и  с  предварительным  уведомлением   наймодателя   вправе   разрешить  безвозмездное  проживание  в  занимаемом  ими  жилом  помещении  по  договору социального найма другим  гражданам  в  качестве  временно  проживающих   (временным  жильцам).  Наймодатель  вправе  запретить  проживание временных жильцов в случае, если после их вселения общая  площадь  соответствующего  жилого помещения на каждого проживающего  составит  для  отдельной  квартиры  менее  учетной  нормы,  а   для  коммунальной квартиры - менее нормы предоставления.                

      2. Срок проживания временных жильцов не может превышать  шесть  месяцев подряд.                                                    

      3. Временные  жильцы  не   обладают   самостоятельным   правом  пользования соответствующим жилым помещением. Ответственность за их  действия перед наймодателем несет наниматель.                      

      4. Временные  жильцы  обязаны освободить соответствующее жилое помещение по истечении согласованного с ними срока проживания,  а в  случае,  если срок не согласован, не позднее чем через семь дней со  дня  предъявления  соответствующего  требования   нанимателем   или  совместно проживающим с ним членом его семьи.    
    5. В случае  прекращения  договора  социального  найма  жилого  помещения,  а  также  в  случае отказа временных жильцов освободить  жилое помещение по истечении согласованного с ними срока проживания  или  предъявления  указанного в части 4 настоящей статьи требования  временные жильцы подлежат выселению из жилого помещения в  судебном  порядке без предоставления другого жилого помещения.    


Раздел жилого помещения в доме жилищного кооператива (ст. 127 ЖК РФ):
	Особенности раздела жилого помещения в доме жилищного кооператива (ст. 127 ЖК РФ)
	Раздел жилого помещения в доме жилищного кооператива  между  лицами,  имеющими право на пай,  допускается в случае, если:

· каждому из таких лиц может быть выделено изолированное жилое помещение;

· или имеется    техническая    возможность    переустройства   и   (или) перепланировки  неизолированных  помещений  в  изолированные  жилые  помещения ( ч. 1 ст.127 ЖК РФ).

	
	Споры  о  разделе  жилого  помещения   в   доме   жилищного  кооператива разрешаются в судебном порядке (ч. 2  ст.127  ЖК РФ).


Сдача внаем жилого помещения в доме жилищного кооператива(ст. 128 ЖК РФ):
	Сдача внаем жилого помещения в доме жилищного кооператива (ст. 128 ЖК РФ)


	Член  жилищного  кооператива,  не   выплативший   полностью  паевого взноса, с согласия проживающих совместно с ним членов своей   семьи  и  правления  жилищного  кооператива  вправе   сдать   часть

 занимаемого  им жилого помещения в доме жилищного кооператива,  а в   случае временного выбытия - все жилое помещение  в  доме  жилищного   кооператива внаем за плату  (ч.1 ст.128  ЖК РФ).

	
	Жилищный  кооператив  в  порядке,   установленном   уставом   кооператива,  вправе  сдать  внаем  за  плату  освободившиеся жилые   помещения,  которые  находились  во  владении  членов  кооператива,

 вышедших  или  исключенных  из  жилищного кооператива,  до приема в   жилищный кооператив новых членов  ( ч. 2 ст.128 ЖК РФ).

	
	Сдача  внаем  жилого помещения в доме жилищного кооператива  осуществляется  по   правилам,   предусмотренным   статьями   76-79   настоящего Кодекса ( ч.3  ст.128 ЖК РФ).


Право собственности на жилое помещение в многоквартирном доме 
члена жилищного кооператива (ст.129 ЖК РФ):
	Право собственности на жилое помещение в многоквартирном доме члена жилищного кооператива (ст.129 ЖК РФ)
	в случае выплаты  паевого взноса полностью  член жилищного кооператива приобретает право собственности  на жилое помещение в многоквартирном доме ( ч. 1 ст.129 ЖК РФ).

	
	На  отношения  собственности  в  многоквартирном   доме   в  жилищном  кооперативе  при  условии  полностью выплаченного паевого   взноса хотя бы одним членом жилищного кооператива  распространяется  действие главы б настоящего Кодекса  (ч. 2  ст.129  ЖК РФ).

	Основные положения, касающиеся общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме:

· собственникам  помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме;

· право собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме (ст. 36 ЖК РФ);

· определение долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме (ст.37 ЖК РФ);
· приобретение доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме при приобретении помещения в таком доме (ст. 38 ЖК РФ);
· содержание общего имущества в многоквартирном доме(ст. 39 ЖК РФ);

· изменение границ помещений в многоквартирном доме (ст. 40 ЖК РФ);
· право собственности на общее имущество собственников комнат в коммунальной квартире (ст. 41 ЖК РФ);
· определение долей в праве общей собственности на общее имущество в коммунальной квартире (ст. 42 ЖК РФ);
· содержание общего имущества в коммунальной квартире (ст. 43 ЖК РФ);
· общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме (ст. 44 ЖК РФ);
· порядок проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме  (ст. 45 ЖК РФ);
· решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (ст. 46 ЖК РФ);
· общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме в форме заочного голосования (ст. 47 ЖК РФ);
· голосование на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме (ст. 48 ЖК РФ).                              


Прекращение членства в жилищном кооперативе (ст. 130 ЖК РФ):
	Членство в жилищном кооперативе прекращается в случае (ч.1 ст. 130 ЖК РФ):
	1) выхода члена кооператива;     

	
	2) исключения члена кооператива;    

	
	3) ликвидации    юридического    лица,    являющегося   членом кооператива;  

	
	4) ликвидации жилищного кооператива;    

	
	5) смерти    гражданина,    являющегося    членом    жилищного кооператива.

	Особенности прекращения членства в жилищном кооперативе 
	Случаи  прекращения членства в жилищном кооперативе прямо предусмотрены в Жилищном кодексе (ст. 130 ЖК РФ) 

	
	Заявление члена жилищного кооператива о добровольном выходе  из жилищного кооператива рассматривается в порядке, предусмотренном уставом жилищного кооператива (ч.2 ст. 130 ЖК РФ).

	
	Член жилищного кооператива может быть исключен из жилищного   кооператива на основании решения общего собрания  членов  жилищного  кооператива (конференции) в случае грубого неисполнения этим членом

 без уважительных причин своих обязанностей, установленных настоящим  Кодексом или уставом жилищного кооператива (ч.3 ст. 130 ЖК РФ).

	
	В случае смерти члена жилищного кооператива его  наследники   имеют  право на вступление в члены данного жилищного кооператива по   решению общего собрания членов жилищного кооператива (конференции) (ч.4 ст. 130 ЖК РФ).


Преимущественное право вступления в члены жилищного кооператива
в случае наследования пая (ст. 131 ЖК РФ)
	Преимущественное право вступления в члены     жилищного кооператива в случае наследования пая (ст. 131 ЖК РФ)
	В случае смерти члена жилищного кооператива преимущественное право на вступление в члены жилищного кооператива имеет его супруг при условии, что этот супруг имеет право на часть пая (ч.1 ст. 131 ЖК РФ).         

	
	Член  семьи,  проживавший  совместно  с наследодателем и не  являющийся  его  наследником,  имеет  преимущественное право на  вступление  в  члены  жилищного кооператива при условии внесения им  паевого  взноса,  отсутствия  граждан,  указанных  в   частях 1-3  настоящей  статьи,  а  также в случае,  если супруг или проживавшие совместно  с  наследодателем  другие  наследники  члена   жилищного  кооператива  не имеют преимущественного права на вступление в члены  жилищного  кооператива  либо  откажутся  от  вступления   в   члены  жилищного кооператива (ч.4 ст. 131 ЖК РФ).         

	Наследник   члена  жилищного  кооператива,  не  проживавший  совместно  с  наследодателем,  имеет  преимущественное   право   на  вступление  в члены жилищного кооператива в случае:

· если граждане,   указанные  в  частях  1  и  2  настоящей  статьи,  отсутствуют;
·  или   отказались  от своего преимущественного права на вступление в члены жилищного кооператива (ч.3 ст. 131 ЖК РФ).         
	Наследник члена жилищного  кооператива,  имеющий  право  на  часть   пая   и   проживавший  совместно  с  наследодателем,  имеет  преимущественное право на вступление в члены жилищного  кооператива   в случае:

· если у супруга наследодателя такое право отсутствует; 
· или супруг отказался от вступления в члены жилищного кооператива (ч.2 ст. 131 ЖК РФ).                 


	Возврат паевого взноса члену жилищного кооператива, исключенному из жилищного кооператива (ст. 132 ЖК РФ):
	Члену жилищного кооператива, не выплатившему полностью паевого  взноса и исключенному из жилищного кооператива, выплачивается сумма   его  пая  в  сроки  и  на  условиях,  которые предусмотрены уставом   кооператива.

	
	Срок такой выплаты не может быть более чем два месяца со  дня  принятия жилищным кооперативом решения об исключении члена  жилищного кооператива


	Выселение бывшего члена жилищного кооператива (ст. 133 ЖК РФ)
	Член   жилищного   кооператива,  не  выплативший  полностью  паевого  взноса  и  исключенный   из   жилищного   кооператива   по  основаниям,  указанным  в части 3 статьи 130 настоящего Кодекса,  а также проживающие совместно с ним члены его семьи утрачивают  право  пользования жилым помещением в доме жилищного кооператива и обязаны  освободить данное жилое помещение в течение  двух  месяцев  со  дня  принятия   кооперативом  решения  об  исключении  такого  члена  из жилищного кооператива (ч. 1 ст. 133 ЖК РФ).

	
	В  случае  отказа  освободить  жилое  помещение указанные в  части 1 настоящей статьи граждане  подлежат  выселению  в  судебном порядке без предоставления другого жилого помещения (ч. 2 ст. 133 ЖК РФ).

	
	Член жилищного кооператива может быть исключен из жилищного кооператива на основании решения общего собрания  членов  жилищного кооператива (конференции) в случае грубого неисполнения этим членом без уважительных причин своих обязанностей, установленных настоящим Кодексом или уставом жилищного кооператива (ч. 3 ст. 130 ЖК РФ).


	Обеспечение членов жилищного кооператива жилыми помещениями в связи со сносом дома (ст. 134 ЖК РФ)
	В случае сноса дома по основаниям, предусмотренным  настоящим  Кодексом, к выселяемым  из него членам жилищного кооператива и проживающим совместно с ними членам их семей  применяются  правила, установленные  статьями  32  и 86 настоящего Кодекса соответственно для членов жилищного кооператива,  выплативших пай и не выплативших пая.                               


Б. Управление товариществом собственников жилья  
Раздел VI. товарищество собственников жилья  
 
Глава 13. Создание и деятельность товарищества собственников жилья (ТСЖ) 
 
· Товарищество собственников жилья  (ст. 135  ЖК РФ);                

· Создание и государственная регистрация  товарищества собственников жилья (ст. 136  ЖК РФ);                
· Права товарищества собственников жилья     (ст. 137  ЖК РФ);                      

· Обязанности товарищества собственников жилья (ст. 138 ЖК РФ);                
· Создание и государственная регистрация  товарищества собственников жилья  в  строящихся многоквартирных домах  (ст.  139 ЖК РФ);                
· Реорганизация товарищества собственников жилья  (ст.140  ЖК РФ);                  

· Ликвидация товарищества собственников жилья  (ст.  141 ЖК РФ);                 

· Объединение товариществ собственников жилья  (ст. 142  ЖК РФ);             
Товариществом собственников жилья признается некоммерческая  организация,  объединение собственников помещений в многоквартирном  доме для совместного управления комплексом недвижимого имущества  в   многоквартирном  доме,  обеспечения  эксплуатации  этого комплекса,  владения,  пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме (ч.1 ст.135 ЖК РФ).
Товарищество собственников жилья  (ст. 135  ЖК РФ)
	Товарищество собственников жилья  (ст. 135  ЖК РФ)    


	Устав товарищества собственников жилья принимается на общем  собрании,  которое  проводится  в  порядке,  установленном статьями  45-48  настоящего  Кодекса,  большинством  голосов от  общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме (ч.2 ст. 135 ЖК РФ)

	
	Число членов товарищества  собственников  жилья,  создавших  товарищество,  должно  превышать  пятьдесят  процентов  голосов  от общего числа  голосов  собственников  помещений  в  многоквартирном доме (ч.3 ст. 135 ЖК РФ).       

	
	Товарищество собственников жилья создается без  ограничения  срока   деятельности,   если   иное   не   предусмотрено   уставом  товарищества  (ч.4 ст. 135 ЖК РФ)

	
	Товарищество собственников жилья является юридическим лицом с   момента   его   государственной    регистрации (ч.5 ст. 135 ЖК РФ)

	
	Товарищество  собственников жилья имеет печать со своим наименованием,  расчетный  и иные счета в банке, другие реквизиты  (ч.5 ст. 135 ЖК РФ)

	
	Товарищество   собственников   жилья   отвечает   по  своим обязательствам  всем  принадлежащим  ему  имуществом. (ч.6 ст. 135 ЖК РФ)

	
	Товарищество собственников   жилья   не   отвечает   по   обязательствам  членов товарищества. Члены товарищества собственников жилья не отвечают по обязательствам товарищества (ч.6 ст. 135 ЖК РФ)


 Смотрите также:
· порядок проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме  (ст. 45 ЖК РФ);

· решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (ст. 46 ЖК РФ);

· общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме в форме заочного голосования (ст. 47 ЖК РФ);
· голосование на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме (ст. 48 ЖК РФ).                                          
	Создание и государственная регистрация  товарищества собственников жилья (ТСЖ)

(ст. 136  ЖК РФ)                                 
	Собственники помещений в одном многоквартирном  доме  могут создать  только  одно  товарищество собственников жилья (ч.1 ст.136).

	
	Решение о создании    товарищества    собственников   жилья   принимается собственниками   помещений  в  многоквартирном  доме  на  их  общем  собрании (ч.1 ст.136).

	
	Такое  решение  считается   принятым,   если   за   него проголосовали   собственники    помещений   в   соответствующем многоквартирном доме,  обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов  от  общего  числа  голосов собственников помещений в таком доме(ч. 1 ст.136).           

	
	Государственная  регистрация   товарищества   собственников жилья   осуществляется   в   соответствии   с  законодательством  о государственной регистрации юридических лиц (ч.3 ст.136).     

	Товарищество собственников жилья  может  быть  создано  при объединении (ч.2.ст.136):
	Прим.  Юридическое лицо  подлежит  государственной  регистрации  в  уполномоченном  государственном  органе  в  порядке,  определяемом  законом о  государственной  регистрации  юридических  лиц.  Данные  государственной  регистрации  включаются  в единый государственный  реестр юридических лиц, открытый для всеобщего ознакомления.

   Отказ в    государственной   регистрации   юридического   лица  допускается только в случаях, установленных законом.

  Отказ в государственной регистрации юридического лица, а также  уклонение от такой регистрации могут быть обжалованы в суд (ч.1 ст. 51 ГК РФ).

Юридическое   лицо  считается  созданным  со  дня  внесения  соответствующей записи в единый государственный реестр юридических лиц (ч.2 ст. 51 ГК РФ).

	1) нескольких   многоквартирных  домов,  помещения  в  которых принадлежат различным (не менее чем двум) собственникам помещений в многоквартирном  доме,  с  земельными участками,  расположенными на общем  земельном  участке  или  нескольких  соседних   (граничащих) земельных  участках,  сетями инженерно-технического  обеспечения  и другими элементами инфраструктуры (п.1 ч.2.ст.136);      
	2) нескольких   расположенных   близко  зданий,  строений  или сооружений - жилых  домов,  предназначенных  для  проживания  одной  семьи, дачных домов с приусадебными участками или без них, гаражами  и другими расположенными на общем земельном участке или  нескольких соседних   (граничащих)   земельных   участках   объектами,  сетями инженерно-технического    обеспечения    и    другими    элементами инфраструктуры  (п.2 ч.2.ст.136).    
	


	Права товарищества собственников жилья  (ст. 137  ЖК РФ)
	3. В   случае   неисполнения   собственниками   помещений    в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах товарищество  собственников  жилья  в   судебном   порядке   вправе потребовать  принудительного  возмещения  обязательных  платежей  и  взносов.     

	
	4. Товарищество   собственников   жилья  может  потребовать  в судебном порядке  полного  возмещения  причиненных  ему  убытков  в результате  неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме обязательств по  уплате  обязательных  платежей  и  взносов  и оплате иных общих расходов.  

	2. В случаях,  если это не нарушает права и законные  интересы собственников   помещений   в  многоквартирном  доме,  товарищество собственников жилья вправе:                                        
	1. Товарищество собственников жилья вправе:  

1) заключать   в   соответствии  с  законодательством  договор управления многоквартирным домом,  а также договоры о содержании  и ремонте  общего  имущества  в  многоквартирном  доме,  договоры  об оказании коммунальных услуг и прочие договоры  в  интересах  членов товарищества;                                                      

2) определять смету доходов и расходов на  год,  в  том  числе необходимые  расходы  на  содержание  и  ремонт  общего имущества в многоквартирном доме, затраты на капитальный ремонт и реконструкцию

 многоквартирного дома,  специальные взносы и отчисления в резервный фонд,  а также расходы на другие установленные настоящей  главой  и уставом товарищества цели;                                         

  3) устанавливать на основе принятой сметы доходов  и  расходов на   год  товарищества  размеры  платежей  и  взносов  для  каждого собственника помещения в многоквартирном доме в соответствии с  его

 долей   в   праве   общей   собственности   на  общее  имущество  в многоквартирном доме;                                              

  4) выполнять    работы    для    собственников   помещений   в многоквартирном доме и предоставлять им услуги;                    

 5) пользоваться предоставляемыми банками кредитами в порядке и на условиях, которые предусмотрены законодательством;              

 6) передавать  по  договору  материальные  и денежные средства лицам,  выполняющим  для  товарищества  работы  и   предоставляющим товариществу услуги;                                               

  7) продавать и передавать во временное пользование, обменивать имущество, принадлежащее товариществу.                              

	1) предоставлять  в  пользование  или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме;                     

2) в    соответствии   с   требованиями   законодательства   в установленном  порядке  надстраивать,  перестраивать  часть  общего имущества в многоквартирном доме;                                  

3) получать в пользование  либо  получать  или  приобретать  в общую    долевую    собственность    собственников    помещений   в многоквартирном доме земельные участки для осуществления  жилищного строительства,  возведения  хозяйственных  и  иных  построек  и  их дальнейшей эксплуатации;                                           

4) осуществлять в соответствии с требованиями законодательства от имени и за счет собственников помещений в  многоквартирном  доме застройку прилегающих к такому дому выделенных земельных участков; 
5) заключать  сделки  и  совершать  иные  отвечающие  целям  и задачам товарищества действия.
	


	Обязанности товарищества собственников жилья (ст. 138 ЖК РФ)                

	Товарищество собственников жилья обязано:

1) обеспечивать   выполнение   требований   настоящей   главы, положений  других  федеральных  законов,  иных нормативных правовых актов, а также устава товарищества;                                

2) заключать  договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений в многоквартирном доме, не являющимися членами товарищества;                         

3) выполнять  в  порядке,  предусмотренном  законодательством, обязательства по договору;                                         

4) обеспечивать надлежащее санитарное и техническое  состояние общего имущества в многоквартирном доме;                           

5) обеспечивать выполнение всеми  собственниками  помещений  в многоквартирном  доме  обязанностей  по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с их долями в праве общей собственности на данное имущество;                           

6) обеспечивать   соблюдение   прав   и   законных   интересов собственников  помещений  в  многоквартирном  доме при установлении условий  и  порядка  владения,  пользования  и  распоряжения  общей собственностью;                                                    

7) принимать  меры,   необходимые   для   предотвращения   или прекращения  действий  третьих  лиц,  затрудняющих  реализацию прав владения,  пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения    собственников    помещений   общим   имуществом   в многоквартирном доме или препятствующих этому;

8) представлять  законные  интересы  собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами.                                                                


Создание и государственная регистрация  товарищества собственников жилья  в  строящихся многоквартирных домах  (ст.  139 ЖК РФ)
	Создание и государственная регистрация  товарищества собственников жилья  в  строящихся многоквартирных домах  (ст.  139 ЖК РФ)
	В    строящихся    многоквартирных    домах    товарищество  собственников  жилья  может  быть  создано  лицами,  которым  будет принадлежать право собственности на помещения в таких домах (ч.1 ст.139)

	
	Решение  о  создании  товарищества  собственников  жилья  в строящихся многоквартирных  домах  принимается  на  общем  собрании указанных  в  части  1  настоящей статьи лиц,  которое проводится в  порядке, установленном статьями 45-48 настоящего Кодекса (ч.2 ст.139).

	
	Государственная   регистрация   товарищества  собственников  жилья  в  строящихся   многоквартирных   домах   осуществляется   в  соответствии  с  законодательством  о  государственной  регистрации  юридических лиц (ч.3 ст.139).   

	Прим.1.  статьи 45-48 ЖК РФ: 

 порядок проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме  (ст. 45 ЖК РФ);

- решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (ст. 46 ЖК РФ);

- общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме в форме заочного голосования (ст. 47 ЖК РФ);

- голосование на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме (ст. 48 ЖК РФ).   

Прим. 2   ст. 51 ГК РФ:

 1. Юридическое лицо  подлежит  государственной  регистрации  в  уполномоченном  государственном  органе  в  порядке,  определяемом  законом о  государственной  регистрации  юридических  лиц.  Данные  государственной  регистрации  включаются  в единый государственный  реестр юридических лиц, открытый для всеобщего ознакомления.

  Отказ в    государственной   регистрации   юридического  лица  допускается только в случаях, установленных законом.

  Отказ в государственной регистрации юридического лица, а также  уклонение от такой регистрации могут быть обжалованы в суд .

2. Юридическое   лицо  считается  созданным  со  дня  внесения  соответствующей записи в единый государственный реестр юридических лиц .


	Реорганизация товарищества собственников жилья (ст. 140 ЖК РФ)
	Ликвидация товарищества собственников жилья 
(ст. 141 ЖК РФ)

	1. Реорганизация      товарищества     собственников     жилья осуществляется  на  основании  и  в  порядке,  которые  установлены гражданским законодательством (ч.1.ст.140).                                     

      2. Товарищество собственников жилья по решению общего собрания собственников  помещений  в   многоквартирном   доме   может   быть преобразовано в жилищный или жилищно-строительный кооператив (ч.2 ст.140).
	Ликвидация  товарищества собственников жилья осуществляется на  основании  и  в  порядке,   которые   установлены   гражданским законодательством (ч.1 ст.141).                                                 

  Общее собрание собственников  помещений  в  многоквартирном доме    обязано   принять   решение   о   ликвидации   товарищества собственников жилья в случае,  если члены товарищества не  обладают более  чем  пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме (ч.2 ст.141).  

	См.  статьи Гражданского кодекса РФ:

Реорганизация юридического лица  (ст. 57 ГК)

Правопреемство при реорганизации юридических лиц (ст. 58 ГК)

Передаточный акт и разделительный баланс (ст. 59 ГК)

Гарантии прав кредиторов юридического лица при его реорганизации (ст.60 ГК)
	См.  статьи Гражданского кодекса РФ:

Ликвидация юридического лица (ст.61 ГК)
Обязанности лица, принявшего решение о ликвидации юридического лица (ст. 62 ГК)

Порядок ликвидации юридического лица (ст. 63 ГК)




	Объединение товариществ собственников жилья (ст.142 ЖКРФ):      

      Два и более товарищества  собственников  жилья  могут  создать  объединение   товариществ   собственников   жилья  для  совместного  управления общим имуществом  в  многоквартирных  домах.  Управление  указанным объединением осуществляется по правилам настоящей главы. 


Глава 14 . Правое положение членов ТСЖ 
 

В 14 главе Жилищного кодекса РФ законодатель закрепляет правовое положение членов ТСЖ и уточняет такие моменты, как:
· Членство в товариществе собственников жилья (ст. 143  ЖК РФ);                      
· Органы управления товарищества  собственников жилья     (ст. 144  ЖК РФ);                  
· Общее собрание членов товарищества   собственников жилья   (ст.  145 ЖК РФ);                
· Порядок организации и проведения общего  собрания членов товарищества собственников жилья (ст. 146  ЖК РФ);                
· Правление товарищества собственников жилья   (ст.  ЖК 147 РФ);                     
· Обязанности правления товарищества  собственников жилья (ст. 148  ЖК РФ);                 
· Председатель правления товарищества собственников жилья   (ст. 149  ЖК РФ);                
· Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества  собственников жилья  (ст. 150  ЖК РФ);                   
· Средства и имущество товарищества собственников  жилья  (ст. 151   ЖК РФ);                
· Хозяйственная деятельность товарищества  собственников жилья (ст. 152  ЖК РФ);                                                                                                                                                          
	Членство в товариществе собственников жилья (ст. 143  ЖК РФ)                      
	Членство в товариществе  собственников  жилья  возникает  у  собственника   помещения   в   многоквартирном  доме  на  основании  заявления о вступлении в товарищество собственников жилья (ч.1)

	
	Если    в   многоквартирном   доме   создано   товарищество собственников жилья,  лица,  приобретающие помещения в  этом  доме, вправе  стать  членами товарищества после возникновения у них права собственности на помещения (ч.2)

	
	Членство  в товариществе собственников жилья прекращается с момента подачи заявления о выходе  из  членов  товарищества  или  с момента  прекращения  права  собственности  члена  товарищества  на  помещение в многоквартирном доме (ч.3 )


	Органы управления товарищества  собственников жилья (ст. 144, 145  ЖК РФ)

	Общее собрание членов товарищества, правление товарищества (ст.144)

	Общее  собрание  членов  товарищества  собственников  жилья  является высшим органом  управления  товарищества  и  созывается  в  порядке, установленном уставом товарищества (ч.1 ст.145)

	К   компетенции   общего   собрания   членов   товарищества собственников жилья относятся (ч.2 ст.145):
	Уставом  товарищества  собственников  жилья  к  компетенции  общего  собрания  членов  товарищества  помимо  указанных в части 2  настоящей статьи также может быть отнесено решение иных вопросов (ч.3 ст.145).
Общее  собрание  членов  товарищества  собственников  жилья имеет  право  решать  вопросы,  которые  отнесены   к   компетенции  правления товарищества (ч.4 ст.145).

	1) внесение изменений в устав товарищества;

 2) принятие решений о реорганизации и ликвидации товарищества;

 3) избрание  правления  и  ревизионной   комиссии   (ревизора)   товарищества;

 4) установление размера обязательных платежей и взносов членов  товарищества; 

5) образование специальных фондов товарищества,  в  том  числе  резервного фонда, фонда на восстановление и ремонт общего имущества   в многоквартирном доме и его оборудования;                          
6) принятие  решения о получении заемных средств,  в том числе  банковских кредитов; 

7) определение    направлений    использования    дохода    от   хозяйственной деятельности товарищества;                           

 8) утверждение   годового   плана  о  финансовой  деятельности   товарищества и отчета о выполнении такого плана;     

 9) рассмотрение  жалоб  на  действия  правления  товарищества,   председателя  правления   товарищества   и   ревизионной   комиссии  (ревизора) товарищества;                                           

 10) принятие  и  изменение   по   представлению   председателя  правления товарищества правил внутреннего распорядка товарищества в  отношении работников,  в обязанности  которых  входит  обслуживание   многоквартирного дома, положения об оплате их труда;

 11) определение  размера   вознаграждения   членов   правления  товарищества; 

 12) принятие решений о сдаче в аренду или передаче  иных  прав  на общее имущество в многоквартирном доме;

13) другие вопросы,  предусмотренные  настоящим  Кодексом  или иными федеральными законами.  
	


Порядок организации и проведения общего   собрания членов товарищества собственников жилья 
	Порядок организации 
и проведения общего  
собрания 
членов 
товарищества собственников жилья 
(ст. 146  ЖК РФ)
	Уведомление   о   проведении   общего    собрания    членов  товарищества  собственников  жилья  направляется в письменной форме  лицом,  по  инициативе  которого  созывается  общее   собрание,   и  вручается  каждому  члену товарищества под расписку или посредством  почтового отправления (заказным письмом).  Уведомление направляется  не позднее чем за десять дней до даты проведения общего собрания (ч.1 ст.146)

	
	В  уведомлении  о   проведении   общего   собрания   членов  товарищества  собственников  жилья указываются сведения о лице,  по  инициативе  которого  созывается  общее  собрание,  место  и  время  проведения собрания,  повестка дня общего собрания.  (ч.2 ст. 146)

	
	Общее собрание членов товарищества  собственников  жилья  не  вправе  выносить  на обсуждение вопросы, которые не были включены в повестку дня (ч.2 ст. 146). 

	
	Решения общего собрания членов  товарищества  собственников  жилья  по  вопросам,  отнесенным  настоящим  Кодексом к компетенции  общего собрания в соответствии с пунктами  2,  6,  7,  12  части  2   статьи  145  настоящего  Кодекса:



2) принятие решений о реорганизации и ликвидации товарищества;

6) принятие  решения о получении заемных средств,  в том числе  банковских кредитов; 

7) определение    направлений    использования    дохода    от   хозяйственной деятельности товарищества;   

12) принятие решений о сдаче в аренду или передаче  иных  прав  на общее имущество в многоквартирном доме, 



принимаются  не  менее чем двумя  третями  голосов  от  общего  числа  голосов  членов  товарищества.  

Решения  по  остальным вопросам принимаются большинством голосов от общего  числа  голосов  присутствующих  на  общем  собрании  членов  товарищества или их представителей (ч.4 ст. 146).   

	
	Уставом  товарищества  собственников   жилья   может   быть  предусмотрено голосование посредством опроса в письменной форме или  голосование по группам членов товарищества в  зависимости  от  вида  (жилое  или  нежилое)  принадлежащих им помещений в многоквартирном  доме и решаемых вопросов (ч.6 ст. 146).

	
	Общее  собрание  членов  товарищества  собственников  жилья   ведет  председатель  правления товарищества или его заместитель.  В  случае их отсутствия общее собрание ведет один из членов  правления  товарищества (ч.5 ст. 146).                     

	
	Правомочия    общего    собрания    членов     товарищества  собственников  жилья  устанавливаются  в соответствии со статьей 45   настоящего Кодекса и уставом товарищества.  Общее  собрание  членов  товарищества   собственников   жилья   правомочно,   если   на  нем   присутствуют   более   половины   членов   товарищества   или    их  представителей (ч.3 ст. 146).   


	Правление товарищества собственников жилья   (ст.  ЖК 147 РФ)
	Руководство деятельностью товарищества собственников  жилья осуществляется   правлением  товарищества (ч.1 ст. 147)

	
	Правление  товарищества собственников жилья  вправе  принимать  решения  по  всем  вопросам  деятельности  товарищества,  за исключением вопросов,  отнесенных к  исключительной компетенции общего собрания собственников  помещений  в   многоквартирном  доме  и  компетенции  общего  собрания  членов  товарищества собственников жилья (ч.1 ст. 147).                   

	
	Правление  товарищества  собственников  жилья избирается из  числа членов товарищества общим собранием  членов  товарищества  на  срок,  установленный  уставом товарищества,  но не более чем на два  года (ч.2 ст. 147).              

	
	Правление  товарищества  собственников  жилья  избирает  из  своего состава председателя товарищества (ч.3 ст. 147).                

	
	Правление   товарищества   собственников   жилья   является исполнительным органом товарищества,  подотчетным  общему  собранию  членов товарищества (ч.4 ст. 147).      

	
	Заседание  правления   товарищества   собственников   жилья  созывается    председателем    в   сроки,   установленные   уставом  товарищества (ч.5 ст. 147).      

	
	Заседание   правления   товарищества   собственников  жилья  признается правомочным,  если в таком заседании  принимает  участие  большинство   членов   правления  товарищества.  Решение  правления  товарищества собственников жилья оформляется протоколом (ч.6 ст. 147).  


	   Обязанности     

     правления 
товарищества  собственников жилья (ст. 148  ЖК РФ)


	В обязанности   правления   товарищества  собственников  жилья  входят:

	
	1) соблюдение  товариществом  законодательства  и   требований  устава товарищества;

	
	2) контроль  за  своевременным  внесением членами товарищества   установленных обязательных платежей и взносов;  

	
	3) составление  смет доходов и расходов на соответствующий год  товарищества и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их  общему собранию членов товарищества для утверждения;  

	
	4) управление многоквартирным домом или  заключение  договоров  на управление им;   

	
	5) наем работников для обслуживания  многоквартирного  дома  и  увольнение их;     

	
	6) заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт  общего имущества в многоквартирном доме;

	
	7) ведение  списка  членов   товарищества,   делопроизводства,  бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности;

	
	8) созыв и проведение общего собрания членов товарищества;

	
	9) выполнение   иных   вытекающих   из   устава   товарищества  собственников жилья обязанностей.     


	Председатель правления товарищества собственников жилья   (ст. 149  ЖК РФ)
	избирается   на   срок,   установленный    уставом    товарищества (ч.1 ст. 149)

	
	обеспечивает выполнение решений правления,  имеет  право  давать  указания  и   распоряжения   всем должностным  лицам  товарищества,  исполнение которых для указанных  лиц обязательно (ч.1 ст. 149)

	
	действует  без  доверенности  от  имени  товарищества,  подписывает  платежные  документы  и совершает сделки,  которые в соответствии с   законодательством,  уставом товарищества не  требуют  обязательного  одобрения   правлением  товарищества  или  общим  собранием  членов  товарищества,  разрабатывает  и  выносит  на   утверждение   общего  собрания   членов   товарищества   правила  внутреннего  распорядка  товарищества в отношении работников,  в обязанности которых  входит  обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда (ч.2 ст. 149).  


Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества  собственников жилья  
	Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества  собственников жилья  (ст. 150  ЖК РФ)  
	избирается  общим собранием членов товарищества не более чем на  два  года (ч.1 ст. 150)

	
	В   состав   ревизионной   комиссии   товарищества собственников жилья не могут входить члены правления товарищества (ч.1 ст. 150)

	
	Ревизионная комиссия товарищества  собственников  жилья  из  своего состава избирает председателя ревизионной комиссии  (ч.2 ст. 150)

	
	проводит не реже чем один  раз  в  год  ревизии  финансовой  деятельности товарищества (п.1 ч.3 ст. 150);

	
	представляет общему собранию членов товарищества заключение о  смете  доходов  и расходов на соответствующий год товарищества и отчет о финансовой деятельности и размерах обязательных платежей  и  взносов (п.2 ч.3 ст. 150);

	
	отчитывается перед общим собранием  членов  товарищества  о  своей деятельности  (п.2 ч.3 ст. 150).


      Средства и имущество товарищества собственников  жилья  
	Средства и имущество товарищества собственников  жилья  (ст. 151   ЖК РФ)
	В  собственности  товарищества  собственников  жилья  может  находиться   движимое  имущество,  а  также  недвижимое  имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома (ч.1 ст. 151).

	
	На  основании  решения  общего собрания членов товарищества  собственников  жилья   в   товариществе   могут   быть   образованы специальные  фонды,  расходуемые  на  предусмотренные уставом цели (ч.3 ст.151).
	
	Порядок образования специальных фондов определяется общим собранием  членов товарищества (ч.3 ст.151).

	
	Правление  товарищества  собственников  жилья  имеет  право  распоряжаться  средствами  товарищества,  находящимися  на  счете в  банке, в соответствии с финансовым планом товарищества ( ч.4 ст. 151).

	Средства товарищества собственников жилья состоят из (ч.2 ст. 151):

	1) обязательных платежей,  вступительных и иных взносов членов  товарищества ;   
	2) доходов   от   хозяйственной   деятельности   товарищества,  направленных   на   осуществление   целей,   задач   и   выполнение обязанностей товарищества ;   
	3) субсидий  на  обеспечение  эксплуатации  общего имущества в  многоквартирном доме,  проведение текущего и капитального  ремонта,  предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий ;    
	4) прочих поступлений.   


           Хозяйственная деятельность товарищества  собственников жилья 
	Хозяйственная деятельность товарищества  собственников жилья (ст. 152  ЖК РФ)
	Для достижения целей, предусмотренных уставом, товарищество  собственников жилья вправе заниматься хозяйственной деятельностью (ч.1 ст.152)

	
	На основании решения общего собрания   членов  товарищества собственников    жилья   доход   от  хозяйственной     деятельности товарищества  используется  для   оплаты    общих    расходов   или направляется    в   специальные    фонды,   расходуемые   на  цели, предусмотренные уставом товарищества(ч.3 ст.152). 

	
	Дополнительный  доход  может  быть направлен на иные цели деятельности товарищества собственников  жилья, предусмотренные настоящей главой и уставом товарищества (ч.3 ст.152).


	  Виды деятельности, которыми может заниматься товарищество собственников жилья 
(ст. 152 ЖК РФ) 
	Товарищество    собственников    жилья   может   заниматься  следующими видами хозяйственной деятельности:                     

1) обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в  многоквартирном доме;              

	
	2) строительство  дополнительных  помещений  и объектов общего имущества в многоквартирном доме; 

	
	3) сдача   в   аренду,   внаем   части   общего   имущества  в  многоквартирном доме.  


1.1. 3.  Третий  способ: 
 Управление управляющей организацией
Договор управления МКД                                      .

	Договор управления многоквартирным домом 

	– соглашение, по которому одна сторона (управляющая организация ) по заданию другой стороны (собственников помещения в МКД, органов управления ТСЖ  либо ЖСК или органов управления иного специализированного потребительского кооператива) в течение согласованного срока за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления МКД деятельность. 

	Договор  управления многоквартирным домом 

(ст. 162 ЖК РФ)
	Договор  управления  многоквартирным  домом  заключается  в  письменной  форме  путем  составления одного документа,  подписанного сторонами (ч.1 ст. 162 ЖК РФ)

	
	При  выборе  управляющей  организации  общим  собранием собственников  помещений   в  многоквартирном  доме  с  каждым  собственником  помещения  в  таком  доме  заключается  договор  управления  на условиях, указанных  в  решении  данного  общего  собрания (ч.1 ст. 162 ЖК РФ).  

	
	Условия   договора   управления    многоквартирным  домом  устанавливаются  одинаковыми  для  всех  собственников  помещений в  многоквартирном доме (ч.4 ст.162 ЖК РФ).    

	
	Договор  управления  многоквартирным  домом  заключается на  срок не менее чем один год и не более чем пять лет ( ч.5 ст.162 ЖК РФ).  

	
	При  отсутствии  заявления  одной  из  сторон о прекращении договора управления многоквартирным домом по  окончании  срока  его действия такой договор считается продленным на тот же срок и на тех  же условиях, какие были предусмотрены таким договором (ч.6 ст.162 ЖК РФ).

	
	Если    иное    не    установлено    договором   управления многоквартирным домом, управляющая организация обязана приступить к  выполнению  такого  договора  не позднее чем через тридцать дней со дня его подписания (ч.7 ст.162 ЖК РФ).  

	
	Изменение  и   (или)   расторжение   договора   управления  многоквартирным домом  осуществляются  в  порядке,  предусмотренном  гражданским законодательством (ч.8 ст.162 ЖК РФ).  .  

	
	Управление  многоквартирным  домом,  который  находится   в собственности   жилищного   кооператива   или   в  котором  создано  товарищество собственников жилья, осуществляется с учетом положений  разделов V и VI настоящего Кодекса  (ст. 110-152 ЖК РФ).      

	
	Управляющая организация за тридцать  дней  до  прекращения договора   управления   многоквартирным   домом   обязана  передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные  с управлением  таким  домом  документы  вновь  выбранной  управляющей организации,  товариществу  собственников  жилья   либо   жилищному кооперативу    или   иному   специализированному   потребительскому кооперативу либо в случае непосредственного управления таким  домом собственниками   помещений   в   таком   доме   одному   из  данных  собственников,  указанному  в  решении   общего   собрания   данных  собственников  о выборе способа управления таким домом,  или,  если такой собственник не указан,  любому собственнику помещения в таком  доме (ч.10 ст.162 ЖК РФ).                        

	
	Если иное не установлено  договором управления многоквартирным  домом,  управляющая организация ежегодно в течение первого квартала текущего года представляет собственникам помещений в  многоквартирном  доме  отчет о выполнении договора управления за  предыдущий год ( ч.10 ст.162 ЖК РФ).           


Содержание договора управления многоквартирным домом
(обязательные требования ч. 3 ст. 162 ЖК РФ):

	В  договоре  управления  многоквартирным  домом должны быть указаны:
	1) состав общего имущества многоквартирного дома,  в отношении которого будет осуществляться управление, и адрес такого дома;     

	
	2) перечень  услуг  и  работ  по  содержанию  и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, порядок изменения такого перечня, а   также   перечень   коммунальных  услуг,  которые  предоставляет  управляющая организация;                                           

	
	3) порядок   определения   цены  договора,  размера  платы  за  содержание  и  ремонт  жилого  помещения   и   размера   платы   за  коммунальные услуги, а также порядок внесения такой платы;         

	
	4) порядок осуществления контроля за  выполнением  управляющей организацией ее обязательств по договору управления.            


Порядок управления многоквартирным домом, находящимся  в государственной или муниципальной собственности (ст.163 ЖК РФ):

	Порядок управления многоквартирным домом,  все помещения  в котором  находятся в собственности Российской Федерации, субъекта РФили муниципального образования
	устанавливается соответственно Правительством Российской Федерации, органом государственной власти  субъекта Российской  Федерации и органом местного самоуправления(ч.1 ст.163 ЖК РФ).

	Управление многоквартирным домом,  все помещения в  котором находятся в собственности Российской Федерации, субъекта РФ или  муниципального  образования
	осуществляется путем заключения договора   управления данным домом с управляющей  организацией,  выбираемой по результатам открытого конкурса  или, если  такой  конкурс  в  соответствии  с  законодательством признан несостоявшимся, без проведения такого конкурса (ч.2 ст.163 ЖК РФ).


Тема 2. Управление многоквартирными домами как объектом недвижимого имущества, критерии и показатели  

По общему правилу (обычаю делового оборота):

Управление недвижимостью — осуществление комплекса операций по эксплуатации зданий и сооружений (поддержание их сервиса, руководство обслуживающим персоналом, создание условий для пользователей (арендаторов), определение условий сдачи площадей в аренду, сбор арендной платы и пр.) в целях наиболее эффективного использования недвижимости в интересах собственника
[1] .

Управление недвижимостью включает:

- систему законодательного и нормативного регламентирования и контроля поведения всех субъектов рынка недвижимости, осуществляемую государственными органами;

- оформление и регистрацию правоустанавливающих и других документов на объекты недвижимости;

- управление объектами недвижимости в интересах собственника.

Объектами управления выступают как собственно объекты недвижимости, так и соответствующие им системы — муниципальный, ведомственный и частный жилой фонд, товарищества собственников жилья, земельный и лесной фонд и т.д.

Управление недвижимостью осуществляется в трех направлениях:

- правовом — распределение и комбинирование прав на недвижимость;

- экономическом — управление доходами и затратами, формирующимися в процессе эксплуатации недвижимости;

- техническом — содержание объекта недвижимости в соответствии с его функциональным назначением.

Основной задачей этого вида предпринимательской деятельности является достижение максимальной эффективности использования недвижимости в интересах собственника.
Управление недвижимостью — это деятельность, осуществляемая на свой риск, направленная на извлечение прибыли (от своего имени или по поручению собственника) от реализации полномочий владения, пользования и распоряжения недвижимостью.
Управление недвижимостью может быть внутренним и внешним.
Внутреннее управление недвижимостью – это деятельность субъекта рынка недвижимости, регламентированная ее собственными нормативными документами (кодексом, уставом, положениями, правилами, договорами, инструкциями и т.п.).

Внешнее управление недвижимостью ~ это деятельность государственных структур (или их уполномоченных), направленных на создание нормативной базы, и контроль за соблюдением всеми субъектами рынка недвижимости установленных норм и правил.

С точки зрения управления недвижимостью субъектами рынка недвижимости выполняются следующие виды воздействия на недвижимость:
1. Государственное регулирование рынка недвижимости:
а) Путем прямого вмешательства, т.е. прямое административное управление, включающее в себя:

· создание законов, постановлений, правил, инструкций и положений, регулирующих функционирования рынка недвижимости;

· введение механизма ответственности за нарушение нормативных требований при совершении сделок с объектами недвижимости;

· контроль за соблюдением всеми субъектами рынка недвижимости установленных норм и правил;

· регистрация прав на объекты недвижимости и сделок с ними;

· лицензирование предпринимательской деятельности в сфере недвижимости.

б) Путем косвенного воздействия, т.е. экономические методы управления рынком недвижимости:

· налогообложение объектов недвижимости и предоставление льгот;

· реализация государственных целевых программ;

· установление амортизационных норм;

· реформирование жилищно-коммунального хозяйства;

· комплексное решение вопросов землепользования и приватизации земли, развития инженерной инфраструктуры и т.д.

2. Общественное воздействие. Реакция широких слоев общества, в том числе и профессиональных участников рынка недвижимости, на те или иные операции с недвижимостью, которая служит основой для нормативных актов, положений и т.д.

3. Управление определенными объектами недвижимости:
· операционной недвижимостью — недвижимость, которую собственник использует для ведения конкретной предпринимательской деятельности;

· инвестиционной недвижимостью — недвижимость, которую собственник использует для получения максимальной прибыли.

4. Управление системами объектов недвижимости субъектов Федерации:
· управление системами жилой недвижимости;

· управление системами нежилой недвижимости.

Например, в центральных городах обслуживанием городского жилого фонда занимаются районные жилищные агентства (РЖА). Системами нежилой недвижимости управляют районные агентства КУГИ.

В качестве примера управления жилой недвижимостью можно привести создание Городского объединения домовладельцев (ГОД) в Санкт-Петербурге, которое станет единым органом, выполняющим функции заказчика на обслуживание жилья, находящегося в собственности ЖСК и ТСЖ.

Управляющий недвижимостью – это юридическое или физическое лицо, которое по договору с собственником объекта недвижимости и в его интересах в течение определенного срока времени от своего имени совершает любые юридические и фактические действия с этим объектом, если они не запрещены законом или договором доверительного управления.

Деятельность управляющего недвижимостью предполагает эффективное взаимодействие не только с собственником и пользователем недвижимости как основными субъектами рынка недвижимости, но и с подрядными организациями, которые осуществляют уборку и ремонт объектов недвижимости, поставляют электроэнергию, воду, тепло. В обязанности управляющего входит создание собственного коллектива работников, обслуживающих вверенный объект.
«Стандарты профессиональной практики управляющих недвижимостью», принятые Национальной ассоциацией управляющих недвижимостью России, определяют
	 управление недвижимостью
	как деятельность в интересах собственника в отношении какой-либо сферы деятельности на определенном этапе жизненного цикла объекта недвижимости: замысел; анализ, проектирование; возведение (строительство); ввод в эксплуатацию; обращение (купля, продажа, аренда и пр.) и употребление (сервис); обслуживание, эксплуатация и ремонт; капитальный ремонт, модернизация, реконструкция и реставрация; изменение функционального назначения; утилизация.


Деятельность управляющего в отношениях с собственником должны быть:

1) Легитимны и прозрачны, а взаимоотношения между собственником и управляющим соответственно оформлены.
2) Определена цель: обычно в качестве цели ставится рост доходов, уменьшение расходов и повышение ликвидности объекта недвижимости. 

3) Для этих целей управляющий определяет «центры доходов и расходов», выявляет и исключает неэффективные информационные и денежные потоки и т.д.,  т.е. осуществляет анализ ситуации, планирование и отчетность . При этом менеджер должен вовлечь в процесс управления объектом персонал, чтобы исключить низкое качество финансового анализа, неэффективный документооборот, нарушения в бухгалтерском учете, излишки малоценного имущества и неэффективного коммерческого использования объектов недвижимости и т.д. Т..е. он организует работу по определению путей реорганизации использования имущества с конкретным выделением направлений. Причем, на первом этапе такого коммерческого использования объектов недвижимости весь доход должен инвестироваться в сами объекты, на втором — доходы могут быть распределены собственником для улучшения и пополнения объектов недвижимости, и только на третьем этапе весь доход может поступать в распоряжение собственника.

4) Обеспечена полноценная эксплуатация объектов недвижимости в течение всего нормативного срока службы за счет своеобразного «инструментария», куда входят технические нормы и правила, методы исследования и оценки состояния отдельных конструктивных элементов. 

5) Анализ деятельности по содержанию объекта недвижимости в зарубежных странах показывает, что одним из главных инструментов является технический паспорт объекта недвижимости. Необходимо различать понятия: инструкция по эксплуатации и обслуживанию недвижимости. Эксплуатирует объект пользователь — арендатор, предприниматель и т.д., в этом смысле эксплуатация является синонимом использования. Для нормального содержания объекта необходимо иметь четкое представление об условиях эксплуатации: предельные значения нагрузок и их характер, разрешенные и запрещенные действия пользователя. Обслуживают же объект специализированные организации, выполняющие те или иные виды работ (санитарная уборка, вывоз мусора и твердых бытовых отходов, ремонт и т.д.).

Технический паспорт объединяет сведения, касающиеся эксплуатации и обслуживания и выполняет функции информационной системы. 
Все необходимые для ухода за недвижимостью и ее обслуживания документы (например, чертежи, техническая документация, инструкции по техобслуживанию оборудования и строительных деталей, полученные от изготовителей) входят в техпаспорт здания в качестве приложений. В техпаспорте фиксируется также история ремонта объекта, что поможет при проектировании нового ремонта. Это создает необходимые условия для согласования интересов всех сторон, задействованных в содержании объекта недвижимости.
Одна из задач применения техпаспорта объекта недвижимости - передача данных о зданиях и относящихся к ним машинах и оборудовании в удобной для пользования форме владельцам и арендаторам зданий, организациям по уходу за недвижимостью.
Техпаспорт здания составляется таким образом, чтобы с его помощью на объекте недвижимости (в здании и на территориях, прилегающих к нему) можно было бы:

·  после окончания строительства или капремонта здания начать в плановом и целесообразно рассчитанном порядке уход, обслуживание и содержание в порядке конструкций, систем оборудования и дворовых территорий;

·  постоянно осуществлять функции по уходу, обслуживанию и содержанию в порядке объектов недвижимости таким образом, чтобы при оптимальных затратах добиться роста их доходности;

·  обеспечить запланированные периоды содержания и сроки эксплуатации конструкций и систем оборудования, а также энерготехническое хозяйство;

·  обеспечить надлежащее составление договоров об уходе за объектом недвижимости, а также осуществление мероприятий по уходу и обслуживанию и контроль за их выполнением.

Техпаспорт здания состоит из материалов, составленных и собранных по конкретному проекту. 
При строительстве нового здания техпаспорт составляется таким образом, чтобы в нем были отражены важные для объекта данные, а именно:

• общие данные об объекте;

• контактные данные участников проектирования и строительства объекта недвижимости;

• задачи ухода, обслуживания и содержания в порядке конструкций и оборудования;

• данные о расположении важнейших машин и помещений обслуживания, а также необходимые количественные данные;

• внутренние и наружные поверхностные конструкции;

• плановые показатели внутреннего климата, другие плановые показатели, уровни качества технического ухода и обслуживания, а также рабочие показатели систем;

• плановые сроки эксплуатации важнейших конструкций и строительных деталей, установленные на этапе проекта;

• количественные данные машин по содержанию в порядке, а также предполагаемые периоды содержания и, задачи;

• ведение ежедневного журнала ремонта и мониторинг ежегодного потребления материально-технических ресурсов на проведение ремонта;

• инструкции по действиям в исключительных и аварийных ситуациях;

• данные о приложениях к техпаспорту.

В случае проекта капитального ремонта техпаспорт объекта недвижимости с приложениями рекомендуется составлять, передавать и пересматривать таким же образом, как и при проекте нового строительства, однако с учетом особенностей капремонта [5].

Особая роль в работе управляющего недвижимостью отводится определению эффективности использования вверенных ему объектов недвижимости.

Эффективность использования объекта недвижимости зависит от процесса формирования доходов и расходов, возникающих при эксплуатации вверенного объекта. При этом, по общему правилу деятельность управляющего недвижимостью в первую очередь направлена на формирование арендной платы от сдаваемых помещений и ее структуры как основного источника дохода от объекта недвижимости.

Особое внимание управляющий недвижимостью должен уделять формированию структуры затрат на содержание объекта недвижимости, ибо их величина влияет на эффективный доход не только впрямую, но и косвенно через привлекательность объекта недвижимости.

Правоотношения между собственником и управляющим прописаны только в ГК РФ и в новом Жилищном кодексе РФ. Но ГК РФ содержит лишь общие положения. По общему В результате сохраняется возможность одностороннего отказа от договора учредителем управления и в то же время невозможность одностороннего отказа доверительного управляющего. Управляющий не может распоряжаться доверенным имуществом, за исключением случаев, которые предусмотрены договором. Когда же управляющая компания оказывается чьим-либо должником, на имущество, которым она управляет, обращается взыскание. Существует и масса других сложностей.

Тема 3. Паспортизация  жилого фонда  (на примере города Москвы)
·    проводится  на основе «Целевой комплексной программы паспортизации жилого фонда Москвы» 
· в реализацию Закона города Москвы от 3 ноября 2004 года N 66  О паспортизации жилых помещений (квартир) в городе Москве. 
Подразумевает следующее:

     Паспортизация -  информационно-правовая система сбора, накопления, хранения и доведения до потребителей сведений о состоянии, использовании и ценности жилищного фонда города и проводится в соответствии со статьями 23, 24 и 20 Конституции Российской Федерации, законами РФ"Об основах федеральной жилищной политики Российской Федерации", "О защите прав потребителей", Положениями ГК РФ, Устава города Москвы и другими нормативными актами.

    Важнейшими задачами программы являются:

-  внесение качественных изменений в развитие системы паспортизации, 
- упорядочение взаимоотношений нанимателей, арендаторов и собственников жилья, 
- создание условий для нормальной эксплуатации и повышения эффективности использования объектов недвижимости с учетом имеющихся ресурсов и задач города.

      Цель программы состоит в совершенствовании организационно-методических и социально-экономических основ паспортизации
. 
      Программа предполагает реализацию следующих основных задач:
- многоцелевое применение информации о недвижимости;
- выявление рыночных факторов повышения ценности и доходности недвижимости;
- реализация установленных Конституцией РФ и законами России прав граждан на жилище и их особенностей (для физических и юридических лиц) при его эксплуатации в современных условиях хозяйствования и развития различных форм собственности.

      Программа паспортизации всего жилищного фонда Москвы рассчитана на 10 лет, имеет последовательный характер, является составной частью действующей в РФсистемы государственного учета жилищного фонда и вводится законом города Москвы. 
     Связь системы паспортизации с другими кадастрами, регистрами, информационными фондами обеспечивается взаимным представлением и использованием имеющейся у них информации. 
     Зарегистрированная в паспортах информация представляется в земельный кадастр, регистры недвижимости для учета при регулировании землепользования, распорядительства недвижимостью, надзора и контроля за использованием земли и жилищной недвижимости.
      Паспорт на жилье (дом, квартиру) – комплексный документ, включающий правоустанавливающий документ, технические, социально-экономические, экологические параметры, показатели потребительского качества, правила, требования и условия по безопасной эксплуатации.
      Назначение паспортизации заключается в создании достоверной информации о жилищном фонде, включающей вопросы сбора, накопления, хранения и доведения до органов городской власти, управления жилищным хозяйством города и других пользователей, сведений о его состоянии, качественных и иных характеристиках, правилах безопасной эксплуатации и ответственности за их несоблюдение. 
      Информация о жилищном фонде, в независимости от принадлежности, должна входить в единую государственную систему информации о недвижимости в Российской Федерации. 
Информация о жилищном фонде в государственном кадастре необходима для использования в системе управления жилищным хозяйством при:
- принятии органами городской власти, управлений территориальных единиц города и органами управления жилищным хозяйством города разработки и реализации градостроительных программ, учета и планирования, инвестирования, распределения, эксплуатации и содержания, изъятия и предоставления охраны, контроля и других мероприятий по жилищному фонду;
- исчисления городских доходов от налогов и платежей за операции с недвижимостью;
- взимание платежей за эксплуатацию жилищного фонда и предоставление необходимого комплекса услуг, связанного с нею;
- осуществление государственного контроля за состоянием жилищного фонда и надлежащего его использования, с учетом многообразия типов домостроений, историко-культурной и архитектурно-художественной ценности зданий, застройки города на исторически сложившейся территории;
- реализации прав и ответственности собственников, владельцев, управляющих, арендаторов и нанимателей жилищного фонда, обеспечения их необходимыми достоверными сведениями о его потребительских характеристиках, а также правовыми и техническими рекомендациями по безопасной эксплуатации и правилам использования жилья;
- реализации налоговой, страховой и кредитной политики на основе комплексной оценки жилищного фонда города;
-  решении вопросов, связанных с расчетом компенсаций за сносимые строения;
- принятии решений о финансовом обеспечении территориальных органов государственного управления при планировании работ по капитальному ремонту жилищного фонда;
- для определения степени благоустройства жилья и исчисления размеров платы за наем и арендных платежей;
- приватизации муниципального жилья;
- оформлении продажи освобождающихся (свободных) комнат жильцам коммунальных квартир;
- оформлении договоров об отчуждении жилья;
- оформление любых видов сделок с жилым фондом, предусмотренных действующим законодательством (купля, продажа, дарение, мена, залог и т.д.).
Программа предусматривает обследование значительной части муниципального фонда (объектов массового строительства 1957-1996 гг.), 50% объектов опорного фонда (1920-1960 гг.) всех зданий исторической застройки и уникальных объектов, а также работ по заявкам граждан, юридических лиц, ведомств и товариществ собственников жилья.
Предполагается этапное внедрение паспортов на жилые помещения:
1 этап – внедрение паспортов на объектах нового жилищного строительства и реконструируемых объектов при сдаче их в эксплуатацию;
2 этап – постепенное введение паспортов в статус информационно-технического сопровождения сделок (обязательств) с существующим и эксплуатируемым жилищным фондом по отдельным категориям жилых зданий по мере получения и занесения в банк данных.
Финансирование паспортизации должно осуществляться на основе следующих основных принципов:
- компенсации расходов на организацию и осуществление паспортизации;
- бесплатного (льготного) предоставления паспортной информации заинтересованным в ней государственным организациям по утвержденному перечню и социально незащищенным гражданам;
- платного предоставления паспортной информации иным юридическим и физическим лицам;
- поэтапного перехода на самоокупаемость. Проведение обследований и оформление паспортов на жилые здания осуществляется как за счет бюджетных средств, так и за счет небюджетных источников.

Локальные нормативные акты (Москвы и области):
Реформа жилищно - коммунального хозяйства

· Программа первоочередных мероприятий по развитию реформы жилищно-коммунального хозяйства города Москвы (ред. от 24.12.2003).Утверждена Постановлением Московской городской Думы от 13 мая 1998 г. N 48

· Программа дальнейшего развития реформы жилищно-коммунального хозяйства г. Москвы на 1997-2006 годы. Утверждена Постановлением Правительства Москвы от 1 июля 1997 г. N 497 (ред. от 24.02.2004)

· Основные направления реформы жилищно - коммунального хозяйства Московской области. Утверждены Постановлением первого Вице-главы Администрации Московской области от 29 июля 1997 г. N 195-ПВГ

Государственная жилищная инспекция

· Положение о Государственной жилищной инспекции города Москвы и Положение о Городской жилищно-конфликтной комиссии (ред. от 08.02.2005). Утверждены Постановлением Правительства Москвы от 6 мая 1997 года N 321

Оплата жилья и коммунальных услуг

· Сборник предельной стоимости отдельных видов работ, выполняемых за счет средств граждан в жилищном фонде города Москвы. Утвержден Постановлением Правительства Москвы от 21 декабря 2004 г. N 883-ПП

· О расчетах за жилищно - коммунальные услуги при временном отсутствии граждан по месту жительства. Распоряжение Премьера Правительства Москвы 25 декабря 1995 г. N 1260-РП

· Инструкция о порядке расчетов с населением за жилищно-коммунальные услуги. Утверждена Письмом Департамента инженерного обеспечения Правительства Москвы от 8 июля 1994 г. N 33-585/4

Льготы по оплате жилищно-коммунальных услуг

· О мерах социальной поддержки отдельных категорий жителей города Москвы (ред. от 09.02.2005). Закон города Москвы от 3 ноября 2004 года N 70

· О порядке и условиях обеспечения мер социальной поддержки граждан по оплате жилья и коммунальных услуг (ред. от 29.03.2005). Постановление Правительства Москвы от 7 декабря 2004 года N 850-ПП

· О льготах по оплате жилищных и коммунальных услуг для членов семьи собственника жилья. Письмо Управления городского заказа Правительства Москвы от 25 ноября 2002 г. N 61-227/2

· О мерах социальной поддержки отдельных категорий лиц по оплате жилья и коммунальных услуг (ред. от 26.05.2005). Закон Московской области от 30 декабря 2004 г. N 214/2004-ОЗ

Субсидии на оплату жилья и коммунальных услуг

· Порядок исчисления среднего совокупного дохода семьи при рассмотрении вопроса о выплате субсидий на оплату жилищных и коммунальных услуг (жилищных субсидий) в г.Москве (ред. от 09.12.2003). Приложение 1 к постановлению Правительства Москвы от 30 января 2001 г. N 99-ПП 

· Порядок предоставления гражданам (семьям) субсидий на оплату жилищных и коммунальных услуг (жилищных субсидий ) в г.Москве (ред. от 09.12.2003). Приложение 2 к постановлению Правительства Москвы от 30 января 2001 г. N 99-ПП 

· О проведении эксперимента по внедрению системы предоставления субсидий на оплату жилищных и коммунальных услуг с использованием персонифицированных социальных счетов граждан. Постановление Правительства Москвы от 23 декабря 2003 года N 1062-ПП. 
С приложением - Положение о порядке осуществления адресной социальной поддержки населения при оплате жилищных и коммунальных услуг с использованием персонифицированных социальных счетов граждан в городе Москве

· О стандарте максимально допустимой доли расходов на оплату жилищных и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи. Закон г. Москвы от 19 ноября 2003 г. N 71

· О предоставлении гражданам компенсаций (субсидий) на оплату жилья и коммунальных услуг в Московской области. Закон Московской области от 30 декабря 2004 г. N 211/2004-ОЗ

· О порядке гражданам предоставления компенсаций (субсидий) на оплату жилья и коммунальных услуг в Московской области (ред. от 06.02.2004). С приложениями - включая Положение о порядке предоставления и определения величины компенсаций (субсидий)...  и Порядок исчисления совокупного дохода гражданина (семьи).... Постановление Губернатора Московской области от 8 июля 1999 г. N 242-ПГ

· О социальной норме площади жилья для предоставления компенсаций (субсидий) и оказания меры социальной поддержки гражданам на оплату жилья и коммунальных услуг на территории Московской области. Закон Московской области от 30 декабря 2004 г. N 213/2004-ОЗ

· Инструкция о порядке выдачи жилищным организациям, Городскому центру жилищных субсидий и гражданам справок о квартирах, находящихся в собственности граждан. Распоряжение Комитета муниципального жилья Правительства Москвы от 29 апреля 1998 г. N 102

· О прожиточном минимуме в городе Москве. Закон города Москвы от 15 мая 2002 года N 23

· О прожиточном минимуме в Московской области (ред. от 17.12.2004). Закон Московской области от 28 апреля 1998 г. N 13/98-ОЗ

Прочие нормативные акты Москвы

· Программа поэтапной ликвидации коммунального заселения в жилищном фонде г.Москвы. Утверждена Постановлением Правительства Москвы от 3 февраля 1998 года N 94

· Московская программа "Молодой семье - доступное жилье" на 2003 - 2005 годы (в ред. от 28.09.2004) . Утверждена Постановлением Правительства Москвы от 1 октября 2002 года N 805-ПП

· О задачах комплексной реконструкции районов пятиэтажной застройки первого периода индустриального домостроения до 2010 года. Постановление Правительства Москвы от 6 июля 1999 года N 608

· О паспортизации жилых помещений (квартир) в городе Москве. Закон города Москвы от 3 ноября 2004 года N 66

· Порядок выдачи паспортов и дубликатов паспортов на жилые помещения (квартиры). Приложение к Постановлению Правительства Москвы от 29 марта 2005 г. N 175-ПП

Тема 4.   Возникновение права собственности на жилые помещения  в составе   многоквартирного  дома
 Подавляющее большинство собственников жилья в  многоквартирном  доме  получили  свое право собственности в результате приватизации квартир  государственного (муниципального) жилого фонда.  

К иным  способам возникновения  права  собственности на жилое помещение  многоквартирного дома относятся:

Членство в жилищном или жилищно-строительном кооперативе (см. соответствующие раздел темы 1.2 ).
Долевое жилищное строительство в составе товарищества собственников жилья (см. соответствующие раздел темы 1.2).
Индивидуальное частное  домостроение (не является предмет нашего рассмотрения).
4.1.   Приватизация жилья. Как проводится приватизация . Оформление приватизации. 
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Тема 5. Плата за жилое  помещение 
ЖК РФ. Раздел VII. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги

В седьмом разделе Жилищного кодекса законодатель закрепляет особенности платы за жилое помещение и коммунальные услуги. 

Основные положения, касающиеся платы за жилое помещение и коммунальные услуги:

· Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги (ст. 153 ЖК РФ);

· Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги (ст.154 ЖК РФ);

· Внесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги (ст.155 ЖК РФ).

Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги (ст. 153 ЖК РФ)
	Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги (ст. 153 ЖК РФ)
	 До    заселения    жилых   помещений   государственного  и муниципального жилищных фондов в установленном порядке  расходы  на содержание    жилых   помещений   и   коммунальные   услуги   несут соответственно органы  государственной  власти  и  органы  местного самоуправления или управомоченные ими лица (ч.3 ст. 153).

	
	Граждане  и  организации  обязаны  своевременно и полностью  вносить плату: 

· за жилое помещение 
· и коммунальные услуги (ч.1 ст.153).

	Обязанность   по   внесению  платы  за  жилое  помещение  и  коммунальные услуги возникает у  (ч.2 ст. 153):

	1) нанимателя жилого помещения по договору социального найма с  момента заключения такого договора;      
	2) арендатора    жилого    помещения    государственного   или муниципального    жилищного    фонда    с    момента     заключения  соответствующего договора аренды;
	3) нанимателя  жилого  помещения  по  договору  найма   жилого помещения  государственного  или  муниципального  жилищного фонда с момента заключения такого договора;
	4) члена жилищного кооператива с момента предоставления жилого помещения жилищным кооперативом;
	  5) собственника жилого помещения с момента возникновения права собственности на жилое помещение.  


Плата для нанимателя жилого  помещения,  занимаемого по договору социального найма
	Плата  за  жилое  помещение  и  коммунальные   услуги   для нанимателя  жилого  помещения,  занимаемого по договору социального найма или договору  найма  жилого  помещения  государственного  или муниципального жилищного фонда (ст. 154 ЖК РФ)
	включает в себя:

1) плату за пользование жилым помещением (плата за наем);

	
	2) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в  себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным  домом,  содержанию  и  текущему  ремонту общего имущества в многоквартирном  доме.  Капитальный ремонт общего имущества в  многоквартирном  доме  проводится за счет собственника жилищного фонда;

	
	3)  плату  за коммунальные услуги (ч.1 ст.154). 

	Собственники жилых домов несут расходы на их  содержание  и  ремонт,  а  также  оплачивают  коммунальные услуги в соответствии с  договорами,  заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие  виды деятельности (ч.3 ст.154).
	Плата за коммунальные  услуги  включает  в  себя  плату  за  холодное и горячее водоснабжение,  водоотведение, электроснабжение,  газоснабжение (в том числе  поставки  бытового  газа  в  баллонах),  отопление  (теплоснабжение,  в  том числе поставки твердого топлива  при наличии печного отопления) (ч.4 ст.154).                                    


Общие положения внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги 

	Общие положения внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги (ст.155 ЖК РФ)
	Вносится  ежемесячно  до  десятого  числа  месяца,  следующего  за   истекшим  месяцем,   если   иной  срок  не  установлен  договором  управления  многоквартирным домом (ч.1).                                        

	
	Вносится на  основании платежных документов,  представленных не позднее  первого  числа  месяца,  следующего  за истекшим месяцем,  если иной срок не  установлен договором управления многоквартирным домом (ч.2).     

	
	Неиспользование   собственниками,   нанимателями  и  иными лицами помещений не является основанием невнесения платы  за  жилое помещение  и коммунальные услуги.  При временном отсутствии граждан  внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя   из   нормативов   потребления,   осуществляется  с  учетом перерасчета платежей за  период  временного  отсутствия  граждан  в порядке, утверждаемом Правительством РФ(ч.11).   

	
	Наймодатель, управляющая организация обязаны информировать в  письменной  форме  соответственно  нанимателей  жилых  помещений  государственного и муниципального жилищных фондов  и  собственников жилых  помещений  в многоквартирном доме об изменении размера платы за жилое помещение и коммунальные услуги не позднее чем за тридцать  дней  до  даты  представления  платежных  документов,  на основании  которых будет вноситься плата за  жилое  помещение  и  коммунальные  услуги  в  ином  размере,  если  иной  срок не установлен договором управления (ч.13).                    

	
	Лица, несвоевременно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники),  обязаны уплатить кредитору  пени  в  размере одной трехсотой ставки рефинансирования  Центрального банка  Российской  Федерации,  действующей  на  момент  оплаты,  от  не  выплаченных  в  срок сумм за каждый день просрочки  начиная со следующего дня после  наступления  установленного  срока  оплаты   по   день  фактической  выплаты  включительно.  Увеличение  установленного в настоящей части размера пеней не допускается (ч.14).  


	Общие положения, касающиеся внесения платы за жилое помещение (ст. 156 ЖК РФ) 
	Плата   за   содержание   и   ремонт    жилого    помещения  устанавливается   в   размере,   обеспечивающем  содержание  общего  имущества в многоквартирном  доме  в  соответствии  с  требованиями  законодательства (ч.1 ст.156 ЖК РФ).   

	
	Установление размера платы за пользование жилым  помещением (платы  за  наем)  не должно приводить к возникновению у нанимателя жилого помещения права на субсидию на  оплату  жилого  помещения  и коммунальных   услуг (ч. 5 ст.156 ЖК РФ). 

	
	Федеральными  законами,  законами  субъектов Российской Федерации, устанавливающими порядок предоставления жилых помещений  государственного жилищного фонда иным категориям граждан в соответствии с частью 3 статьи 49 настоящего Кодекса,  могут быть установлены  другие  (по  сравнению  с  предусмотренными  частью  4  настоящей статьи и настоящей частью)  условия  определения  размера  платы за пользование жилым помещением (платы за наем) (ч. 5 ст.156 ЖК РФ).

	Размер платы за  пользование  жилым  помещением  (платы  за наем) государственного или муниципального жилищного   фонда устанавливается в зависимости от качества и благоустройства  жилого помещения, месторасположения дома (ч.4 ст.156 ЖК РФ).
	Жилые помещения жилищного фонда  Российской  Федерации  или жилищного   фонда   субъекта   Российской  Федерации  по  договорам  социального найма  предоставляются  иным  определенным  федеральным законом   или  законом  субъекта  Российской  Федерации  категориям граждан,  признанных по установленным настоящим  Кодексом  и  (или) федеральным  законом  или  законом  субъекта  Российской  Федерации основаниям нуждающимися в жилых помещениях.  Данные жилые помещения предоставляются  в  установленном настоящим Кодексом порядке,  если иной порядок не  предусмотрен  указанным  федеральным  законом  или законом субъекта РФ(ч.3 ст.49 ЖК РФ).  


	Размер платы за коммунальные услуги             (ст. 157 ЖК РФ)
	определяется исходя  из  показаний приборов учета,  а при их отсутствии исходя из нормативов потребления  коммунальных  услуг,  утверждаемых  органами  местного самоуправления   (в   субъектах   РФ -  городах федерального  значения  Москве   и   Санкт-Петербурге   -   органом государственной   власти   соответствующего   субъекта   РФ)  в  порядке,  установленном  Правительством   РФ (ч.1 ст.157).      

	
	Правила  предоставления  коммунальных  услуг  гражданам   устанавливаются Правительством РФ(ч.1 ст.157).      

	
	Размер платы за коммунальные услуги, предусмотренные частью 4 статьи 154  настоящего  Кодекса,  рассчитывается  по   тарифам,  установленным  органами государственной власти субъектов РФ, органами местного самоуправления (в субъектах РФ -    городах    федерального     значения  Москве и Санкт-Петербурге   -   органом     государственной   власти  соответствующего   субъекта   РФ)   в  порядке,  установленном федеральным законом (ч.2 ст.157).    

	
	 Плата за коммунальные  услуги  включает  в  себя  плату  за холодное и горячее водоснабжение,  водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (в том числе  поставки  бытового  газа  в  баллонах), отопление  (теплоснабжение,  в  том числе поставки твердого топлива  при наличии печного отопления) (ч.4 ст.154 ЖК РФ).                                    

	
	Изменение формы собственности на жилое помещение, оснований  пользования    жилым   помещением,   образования   или   ликвидации  товарищества собственников жилья  либо  жилищного  кооператива  или иного специализированного потребительского кооператива не является основанием изменения размера платы за коммунальные услуги (ч.3 ст.157 ЖК РФ).   

	
	При   предоставлении   коммунальных   услуг   ненадлежащего  качества   и   (или)   с   перерывами,  превышающими  установленную  продолжительность,  изменение размера платы за коммунальные  услуги  определяется  в  порядке,  установленном  Правительством РФ (ч.4 ст.157 ЖК РФ).


	Расходы собственников помещений в многоквартирном доме (ст. 158 ЖК РФ)
	Собственник  помещения  в многоквартирном доме обязан нести  расходы  на  содержание  принадлежащего  ему  помещения,  а   также  участвовать   в   расходах   на   содержание   общего  имущества  в многоквартирном  доме  соразмерно  своей   доле   в   праве   общей   собственности на это имущество путем внесения платы за содержание и  ремонт жилого помещения.

	
	Решение   общего   собрания   собственников   помещений   в  многоквартирном доме  об  оплате  расходов  на  капитальный  ремонт  многоквартирного  дома принимается с учетом предложений управляющей  организации о сроке начала капитального ремонта, необходимом объеме  работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, сроках  возмещения расходов и других  предложений,  связанных  с  условиями  проведения капитального ремонта.

	
	Обязанность  по  оплате  расходов  на  капитальный   ремонт  многоквартирного   дома   распространяется  на  всех  собственников  помещений в этом доме с момента возникновения  права  собственности  на  помещения  в  этом  доме.

	
	При  переходе права собственности на  помещение в многоквартирном доме к  новому  собственнику  переходит  обязательство   предыдущего  собственника  по  оплате  расходов  на  капитальный ремонт многоквартирного дома.

	
	Если  собственники  помещений  в многоквартирном доме на их  общем собрании не приняли решение об установлении размера платы  за содержание и ремонт жилого помещения,  такой размер устанавливается органом местного самоуправления (в субъектах РФ -  городах  федерального  значения Москве и Санкт-Петербурге – органом  государственной   власти   соответствующего   субъекта   РФ).  


	Граждане, которые имеют право на субсидии (ч.2 ст. 159 ЖК РФ)
	1) пользователи  жилых  помещений   государственного  и  муниципального жилищных фондов;

	
	2) наниматели по  договорам  найма  жилых  помещений  частного  жилищного фонда;

	
	3) члены жилищных кооперативов;  

	
	4) собственники жилых помещений.   

	Не предоставляются субсидии на оплату жилого помещения и коммунальных услуг (ч.12 ст. 159 ЖК РФ)
	Иностранным гражданам 

	
	  Если международными договорами РФне предусмотрено иное 


	Предоставление субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг                             ( ст. 159 ЖК РФ)
	Субсидии на оплату жилого помещения  и  коммунальных  услуг (далее  -  субсидии)  предоставляются  гражданам в случае,  если их расходы  на  оплату  жилого   помещения   и   коммунальных   услуг, рассчитанные  исходя из размера регионального стандарта нормативной площади жилого помещения,  используемой  для  расчета  субсидий,  и размера   регионального  стандарта  стоимости  жилищно-коммунальных услуг,  устанавливаемого по  правилам  части  6  настоящей  статьи, превышают  величину,  соответствующую  максимально  допустимой доле расходов граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг  в совокупном    доходе   семьи.   Размеры   региональных   стандартов нормативной площади  жилого  помещения,  используемой  для  расчета субсидий,   стоимости   жилищно-коммунальных  услуг  и  максимально допустимой доли расходов  граждан  на  оплату  жилого  помещения  и коммунальных   услуг  в  совокупном  доходе  семьи  устанавливаются субъектом РФ.  Для семей со среднедушевым доходом ниже  установленного  прожиточного  минимума максимально допустимая доля   расходов   уменьшается   в   соответствии   с    поправочным коэффициентом,  равным  отношению  среднедушевого  дохода  семьи  к прожиточному минимуму (ч.1 ст.159).

	
	При   определении   прав   граждан,   проживающих  в  жилых помещениях любой формы собственности,  на  субсидии  и  расчете  их  размеров  применяются  региональные  стандарты  нормативной площади жилого помещения,  используемой  для  расчета  субсидий,  стоимости  жилищно-коммунальных  услуг  и максимально допустимой доли расходов  граждан  на  оплату  жилого  помещения  и  коммунальных   услуг   в  совокупном  доходе семьи.  Размер регионального стандарта стоимости  жилищно-коммунальных услуг устанавливается исходя из цен, тарифов и  нормативов,  используемых  для расчета платы за содержание и ремонт  жилого помещения и коммунальные услуги для нанимателей по договорам  социального найма,  проживающих в жилых помещениях, расположенных в   домах,  уровень  благоустройства,  конструктивные   и   технические  параметры  которых  соответствуют  средним условиям в муниципальном  образовании (ч.6 ст.159).    

	Порядок   определения   размера   субсидий   и  порядок  их  предоставления,  перечень  прилагаемых  к   заявлению   документов,  условия приостановки и прекращения предоставления субсидий, порядок  определения  состава  семьи получателя   субсидии   и   исчисления совокупного дохода такой семьи,  а также особенности предоставления  субсидий  отдельным    категориям     граждан   устанавливаются  Правительством РФ (ч.7 ст.159 ЖК РФ).  
	Субсидии предоставляются  органом  местного  самоуправления  или  управомоченным  им учреждением гражданам,  указанным в части 2  настоящей статьи,  на основании их  заявлений  с  учетом  постоянно  проживающих совместно с ними членов их семей (ч.3 ст.159).

	
	Субсидии перечисляются гражданам до срока внесения платы за  жилое  помещение  и  коммунальные  услуги,  установленного частью 1  статьи 155 настоящего Кодекса (ч.4 ст.159).   

	
	Субсидии  предоставляются  гражданам  при  отсутствии у них  задолженности по оплате жилых помещений и  коммунальных  услуг  или  при  заключении  и  (или)  выполнении  гражданами  соглашений по ее  погашению (ч.5 ст.159)

	
	Финансирование   расходов   на   предоставление    субсидий  осуществляется    из    местных   бюджетов   за   счет   субвенций,  предоставляемых местным бюджетам из бюджетов  субъектов  РФ,   а   для   городов   федерального   значения  Москвы  и Санкт-Петербурга  -  из  бюджетов   данных   субъектов   РФ.  Субъектам  РФ  на цели,  указанные в  настоящей  части,  из  федерального  бюджета   может   передаваться  финансовая  помощь,  рассчитанная исходя из федеральных стандартов,  устанавливаемых Правительством РФ (ч.8 ст.159).   

	
	Орган местного самоуправления вправе применять при расчете  субсидий   отличные   от   установленных   региональных  стандартов  стандарты нормативной площади жилого  помещения,  используемой  для

 расчета    субсидий,   стоимости   жилищно-коммунальных   услуг   и  максимально допустимой  доли  расходов  граждан  на  оплату  жилого  помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи,  если это  улучшает   положение   граждан,    получающих    такие    субсидии. Дополнительные  расходы  на  предоставление  указанных  в настоящей  части субсидий финансируются за счет средств местного бюджета (ч.11 ст.159)

	
	Порядок     финансирования    расходов    на    обеспечение  предоставления субсидий, а также порядок финансирования расходов на  предоставление  субсидий  гражданам,  проходящим  военную  службу и проживающим   в   закрытых   военных   городках,    устанавливается  Правительством РФ(ч. 8 ст.159).     


	Компенсация расходов на оплату жилых помещений и коммунальных услуг                           (ст. 160 ЖК РФ) 
	Отдельным категориям  граждан  в  порядке  и  на  условиях,которые   установлены  федеральными  законами,  законами  субъектов Российской  Федерации  и  нормативными  правовыми  актами   органов  местного самоуправления, могут предоставляться компенсации расходов на оплату жилых помещений и  коммунальных  услуг  за  счет  средств  соответствующих бюджетов (ч.1ст.160).

	
	Компенсации  расходов   на   оплату   жилых   помещений   и  коммунальных  услуг включаются в совокупный доход семьи при расчете субсидий,  предоставляемых  гражданам  в   порядке,   установленном  статьей 159 настоящего Кодекса.

	Прим. 

Статья 159. Предоставление субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг                    

1. Субсидии на оплату жилого помещения  и  коммунальных  услуг  (далее  -  субсидии)  предоставляются  гражданам в случае,  если их  расходы  на  оплату  жилого   помещения   и   коммунальных   услуг,  рассчитанные  исходя из размера регионального стандарта нормативной  площади жилого помещения,  используемой  для  расчета  субсидий,  и

 размера   регионального  стандарта  стоимости  жилищно-коммунальных  услуг,  устанавливаемого по  правилам  части  6  настоящей  статьи,  превышают  величину,  соответствующую  максимально  допустимой доле  расходов граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг  в  совокупном    доходе   семьи.   Размеры   региональных   стандартов  нормативной площади  жилого  помещения,  используемой  для  расчета  субсидий,   стоимости   жилищно-коммунальных  услуг  и  максимально  допустимой доли расходов  граждан  на  оплату  жилого  помещения  и  коммунальных   услуг  в  совокупном  доходе  семьи  устанавливаются  субъектом Российской Федерации.  Для семей со среднедушевым доходом  ниже  установленного  прожиточного  минимума максимально допустимая  доля   расходов   уменьшается   в   соответствии   с    поправочным  коэффициентом,  равным  отношению  среднедушевого  дохода  семьи  к  прожиточному минимуму.                                             

      2. Право на субсидии имеют граждане:                          

      1) пользователи    жилых    помещений    государственного    и  муниципального жилищных фондов;                                    

      2) наниматели по  договорам  найма  жилых  помещений  частного  жилищного фонда;                                                   

      3) члены жилищных кооперативов;                               

      4) собственники жилых помещений.                              

      3. Субсидии предоставляются  органом  местного  самоуправления  или  управомоченным  им учреждением гражданам,  указанным в ч. 2  настоящей статьи,  на основании их  заявлений  с  учетом  постоянно  проживающих совместно с ними членов их семей.                      

      4. Субсидии перечисляются гражданам до срока внесения платы за  жилое  помещение  и  коммунальные  услуги,  установленного частью 1  статьи 155 настоящего Кодекса.                                     

      5. Субсидии  предоставляются  гражданам  при  отсутствии у них  задолженности по оплате жилых помещений и  коммунальных  услуг  или  при  заключении  и  (или)  выполнении  гражданами  соглашений по ее  погашению.                                                         

      6. При   определении   прав   граждан,   проживающих  в  жилых  помещениях любой формы собственности,  на  субсидии  и  расчете  их  размеров  применяются  региональные  стандарты  нормативной площади  жилого помещения,  используемой  для  расчета  субсидий,  стоимости  жилищно-коммунальных  услуг  и максимально допустимой доли расходов  граждан  на  оплату  жилого  помещения  и  коммунальных   услуг   в  совокупном  доходе семьи.  Размер регионального стандарта стоимости  жилищно-коммунальных услуг устанавливается исходя из цен, тарифов и  нормативов,  используемых  для расчета платы за содержание и ремонт  жилого помещения и коммунальные услуги для нанимателей по договорам  социального найма,  проживающих в жилых помещениях, расположенных в  домах,  уровень  благоустройства,  конструктивные   и   технические  параметры  которых  соответствуют  средним условиям в муниципальном  образовании.                                                       

      7. Порядок   определения   размера   субсидий   и  порядок  их  предоставления,  перечень  прилагаемых  к   заявлению   документов,  условия приостановки и прекращения предоставления субсидий, порядок  определения  состава  семьи  получателя   субсидии   и   исчисления  совокупного дохода такой семьи,  а также особенности предоставления  субсидий    отдельным    категориям     граждан     устанавливаются  Правительством РФ.                               

      8. Финансирование   расходов   на   предоставление    субсидий  осуществляется    из    местных   бюджетов   за   счет   субвенций,  предоставляемых местным бюджетам из бюджетов  субъектов  РФ,   а   для   городов   федерального   значения  Москвы  и  Санкт-Петербурга  -  из  бюджетов   данных   субъектов   РФ.  Субъектам  РФ  на цели,  указанные в  настоящей  части,  из  федерального  бюджета   может   передаваться  финансовая  помощь,  рассчитанная исходя из федеральных стандартов,

 устанавливаемых Правительством РФ.               

      9. Порядок     финансирования    расходов    на    обеспечение  предоставления субсидий, а также порядок финансирования расходов на  предоставление  субсидий  гражданам,  проходящим  военную  службу и  проживающим   в   закрытых   военных   городках,    устанавливается  Правительством РФ.                               

      10. Размер субвенции из бюджета субъекта Российской  Федерации  рассчитывается  исходя из статистической информации о распределении  населения   муниципального   образования    относительно    уровней  среднедушевых доходов и из региональных стандартов:                

      1) нормативной  площади  жилого  помещения,  используемой  для  расчета субсидий;                                                  

      2) стоимости жилищно-коммунальных услуг, дифференцированной по  муниципальным образованиям;                                        

      3) максимально допустимой  доли  расходов  граждан  на  оплату  жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи.   

      11. Орган местного самоуправления вправе применять при расчете  субсидий   отличные   от   установленных   региональных  стандартов  стандарты нормативной площади жилого  помещения,  используемой  для  расчета    субсидий,   стоимости   жилищно-коммунальных   услуг   и  максимально допустимой  доли  расходов  граждан  на  оплату  жилого  помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи,  если это  улучшает   положение   граждан,    получающих    такие    субсидии.  Дополнительные  расходы  на  предоставление  указанных  в настоящей  части субсидий финансируются за счет средств местного бюджета.     
      12. Субсидии  на  оплату жилого помещения и коммунальных услуг  не  предоставляются  иностранным  гражданам,  если   международными  договорами РФ не предусмотрено иное.         


Федеральные стандарты

· О федеральных стандартах оплаты жилья и коммунальных услуг и порядке возмещения расходов на капитальный ремонт жилья на 2005 год. Постановление Правительства РФ от 26 августа 2004 г. N 441

· О федеральных стандартах оплаты жилья и коммунальных услуг на 2004 год. Постановление Правительства РФ от 25 августа 2003 г. N 522

· О федеральных стандартах перехода на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг на 2002 год. Постановление Правительства РФ от 19 ноября 2001 г. N 804

· О федеральных стандартах перехода на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг на 2000-2001 годы. Постановление Правительства РФ от 15 декабря 2000 г. N 965 

· О федеральных стандартах перехода на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг на 1999 год. Постановление Правительства РФ от 24 февраля 1999 г. N 205 

· О федеральных стандартах перехода на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг на 1998 год. Постановление Правительства РФ от 30 мая 1998 г. N 536

· О федеральных стандартах перехода на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг. Постановление Правительства РФ от 26 мая 1997 г. N 621

Субсидии на оплату жилья и коммунальных услуг

· Положение о предоставлении субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг. Утверждено Постановлением Правительства РФ от 30 августа 2004 г. N 444

· О порядке учета доходов и расчета среднедушевого дохода семьи и дохода одиноко проживающего гражданина для признания их малоимущими и оказания им государственной социальной помощи. Федеральный закон от 5 апреля 2003 года N 44-ФЗ

· Перечень видов доходов, учитываемых при расчете среднедушевого дохода семьи и дохода одиноко проживающего гражданина для оказания им государственной социальной помощи. Утвержден Постановлением Правительства РФ от 20 августа 2003 г. N 512

· Методика исчисления среднего совокупного дохода семьи. Утверждена Постановлением Министерства труда РФ от 28 января 1994 г. N 11

· О прожиточном минимуме в РФ(ред. от 22.08.2004). Федеральный закон РФ от 24 октября 1997 года N 134-ФЗ

· Об установлении величины прожиточного минимума на душу населения и по основным социально-демографическим группам населения в целом по РФза IV квартал 2004 г.. Постановление Правительства РФ от 2 марта 2005 г. N 105

· Об установлении величины прожиточного минимума на душу населения и по основным социально-демографическим группам населения в целом по РФза III квартал 2004 г.. Постановление Правительства РФ от 26 ноября 2004 г. N 689

· Об установлении величины прожиточного минимума на душу населения и по основным социально-демографическим группам населения в целом по РФза I и II кварталы 2004 г. . Постановление Правительства РФ от 3 сентября 2004 г. N 456

· Налоговый кодекс РФ. Часть вторая. Глава 23. Налог на доходы физических лиц. Часть вторая от 5 августа 2000 года N 117-ФЗ 

Отменены: Методические рекомендации по расчету субсидий и учету действующих льгот по оплате жилья и коммунальных услуг. Приказ Государственного комитета РФ по жилищной и строительной политике от 28 октября 1997 г. N 17-92. - Отменен Приказом Госстроя от 2 февраля 2004 г. N 43 ; Положение о предоставлении гражданам субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг. Утверждено Постановлением Правительства РФот 2 августа 1999 г. N 887. - Отменено Постановлением Правительства РФ от 30 августа 2004 г. N 444 

Правила предоставления услуг

· Правила предоставления коммунальных услуг (ред. от 01.02.2005). Утверждены Постановлением Правительства РФ от 26 сентября 1994 г. N 1099 

· Правила предоставления услуг по вывозу твердых и жидких бытовых отходов (ред. от 01.02.2005). Утверждены Постановлением Правительства РФ от 10 февраля 1997 г. N 155

Тема 6. Признание многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу
	Признание многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу (ч.10 ст. 32 ЖК РФ)
	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 настоящей статьи.    

	Прим. 

части 1-3  статьи 32 ЖК РФ:

    1. Жилое  помещение  может  быть  изъято  у собственника путем  выкупа в связи с изъятием соответствующего земельного  участка  для  государственных   или   муниципальных   нужд.  Выкуп  части  жилого  помещения допускается не  иначе  как  с  согласия  собственника.  В  зависимости  от  того,  для  чьих нужд изымается земельный участок,  выкуп  жилого  помещения  осуществляется   Российской   Федерацией,  соответствующим  субъектом  Российской  Федерации или муниципальным

 образованием.                                                      

      2. Решение  об  изъятии  жилого  помещения принимается органом  государственной  власти  или   органом   местного   самоуправления,  принявшими  решение  об изъятии соответствующего земельного участка  для государственных или муниципальных нужд.  Порядок  подготовки  и  принятия такого решения определяется федеральным законодательством.

  3. Решение органа государственной власти или  органа  местного  самоуправления об изъятии жилого помещения подлежит государственной  регистрации в органе,  осуществляющем  государственную  регистрацию  прав на недвижимое имущество и сделок с ним.  

  Части 5-9  статьи 32 ЖК РФ:

    5. Собственник  жилого  помещения,  подлежащего   изъятию,   с  момента  государственной  регистрации  решения  об  изъятии данного  помещения до достижения соглашения или  принятия  судом  решения  о  выкупе жилого помещения может владеть, пользоваться и распоряжаться  им  по  своему  усмотрению  и  производить   необходимые   затраты,  обеспечивающие  использование жилого помещения в соответствии с его  назначением.  Собственник  несет  риск  отнесения   на   него   при  определении  выкупной  цены  жилого  помещения  затрат  и  убытков,  связанных  с  произведенными   в   указанный   период   вложениями,  значительно увеличивающими стоимость изымаемого жилого помещения.  

      6. Выкупная цена жилого  помещения,  сроки  и  другие  условия  выкупа  определяются  соглашением с собственником жилого помещения.   Соглашение включает  в  себя  обязательство  Российской  Федерации, субъекта   Российской   Федерации  или  муниципального  образования  уплатить выкупную цену за изымаемое жилое помещение.                

      7. При  определении  выкупной  цены  жилого  помещения  в  нее включается рыночная стоимость жилого помещения, а также все убытки,  причиненные  собственнику  жилого  помещения его изъятием,  включая  убытки,  которые он несет в связи с  изменением  места  проживания,  временным  пользованием  иным  жилым  помещением  до приобретения в  собственность другого жилого помещения (в случае,  если указанным в  части  6  настоящей  статьи соглашением не предусмотрено сохранение  права пользования изымаемым  жилым  помещением  до  приобретения  в  собственность другого жилого помещения), переездом, поиском другого  жилого помещения для  приобретения  права  собственности  на  него,  оформлением   права   собственности   на  другое  жилое  помещение,  досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами,  в  том числе упущенную выгоду.                                        

  8. По соглашению с собственником жилого  помещения  ему  может  быть  предоставлено взамен изымаемого жилого помещения другое жилое  помещение с зачетом его стоимости в выкупную цену.   
9. Если собственник жилого помещения не согласен с решением об изъятии жилого помещения либо с  ним  не  достигнуто  соглашение о выкупной  цене  жилого  помещения  или  других условиях его выкупа, орган государственной власти  или  орган  местного  самоуправления, принявшие такое решение, могут предъявить в суд иск о выкупе жилого помещения.  Иск о выкупе жилого помещения может быть  предъявлен  в течение   двух   лет  с  момента  направления  собственнику  жилого помещения уведомления, указанного в части 4 настоящей статьи.          


Смотрите  также:
· Положение о порядке признания жилых домов (жилых помещений) непригодными для проживания. Утверждено Постановлением Правительства РФ от 4 сентября 2003 г. N 552 

· Критерии и технические условия отнесения жилых домов (жилых помещений) к категории ветхих или аварийных. Утверждены Постановлением Госстроя России от 20 февраля 2004 г. N 10

Сертификаты для граждан, лишившихся жилья в результате чрезвычайных ситуаций 

Порядок выпуска и погашения государственных жилищных сертификатов, выдаваемых гражданам Российской Федерации, лишившимся жилья в результате чрезвычайных ситуаций и стихийных бедствий (ред. от 03.09.2001). Утвержден Постановлением Правительства РФ от 9 октября 1995 г. N 982

Обеспечение жильем военнослужащих 

· О накопительно-ипотечной системе жилищного обеспечения военнослужащих. Федеральный закон от 20 августа 2004 года N 117-ФЗ

· Правила формирования и ведения реестра участников накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих Министерством обороны Российской Федерации, федеральными органами исполнительной власти, в которых федеральным законом предусмотрена военная служба. Утверждены Постановлением Правительства РФ от 21 февраля 2005 г. N 89

· Правила учета военнослужащих, подлежащих увольнению с военной службы, и граждан, уволенных с военной службы в запас или в отставку и службы в органах внутренних дел, нуждающихся в получении жилых помещений или улучшении жилищных условий в избранном постоянном месте жительства (ред. от 08.08.2003). Утверждены Постановлением Правительства РФ от 6 сентября 1998 г. N 1054

Субсидии на строительство или приобретение жилья

· Правила обеспечения жильем за счет средств федерального бюджета нуждающихся в улучшении жилищных условий граждан, подвергшихся радиационному воздействию вследствие катастрофы на Чернобыльской АЭС, аварии на производственном объединении "Маяк", и приравненных к ним лиц. Утверждены Постановлением Правительства РФ от 29 декабря 2004 г. N 866

· О жилищных субсидиях гражданам, выезжающим из районов Крайнего Севера и приравненных к ним местностей. Федеральный Закон от 25 октября 2002 года N 125-ФЗ

· Правила предоставления за счет средств федерального бюджета жилищных субсидий гражданам, выезжающим (выехавшим) из районов Крайнего Севера и приравненных к ним местностей. Утверждены Постановлением Правительства РФ от 22 июня 2004 г. N 305

· Положение о предоставлении гражданам Российской Федерации, нуждающимся в улучшении жилищных условий, безвозмездной субсидии на строительство или приобретение жилья (ред. от 08.08.2003). Утверждено Постановлением Правительства РФ от 3 августа 1996 г. N 937

· О примерном перечне и формах необходимых документов, представляемых гражданам при подаче заявок на получение субсидии на строительство или приобретение жилья. Постановление Государственного комитета РФ по вопросам архитектуры и строительства и Министерства финансов РФ от 3 марта 1994 г. N БЕ-19-6/3

· Порядок предоставления вынужденным переселенцам безвозмездной субсидии на строительство или приобретение жилья. Утвержден Приказом МВД РФ от 9 октября 2002 г. N 971

· О средней рыночной стоимости 1 кв. метра общей площади жилья на II квартал 2005 г. для расчета размеров безвозмездных субсидий на приобретение жилых помещений всеми категориями граждан, которым указанные субсидии предоставляются за счет средств федерального бюджета. Приказ Министерства регионального развития РФ от 1 марта 2005 г. N 20

· О средней рыночной стоимости 1 кв. метра общей площади жилья на I квартал 2005 г. для расчета размеров безвозмездных субсидий на приобретение жилых помещений всеми категориями граждан, которым указанные субсидии предоставляются за счет средств федерального бюджета. Приказ Министерства промышленности и энергетики РФ от 30 ноября 2004 г. N 160

· О средней рыночной стоимости 1 кв. метра общей площади жилья на IV квартал 2004 г. для расчета размеров безвозмездных субсидий и ссуд на приобретение жилых помещений всеми категориями граждан, которым указанные субсидии и ссуды предоставляются за счет средств федерального бюджета. Приказ Министерства промышленности и энергетики РФ от 6 сентября 2004 г. N 96

· О средней рыночной стоимости 1 кв. метра общей площади жилья на II квартал 2004 г. для расчета размеров безвозмездных субсидий и ссуд на приобретение жилых помещений всеми категориями граждан, которым указанные субсидии и ссуды предоставляются за счет средств федерального бюджета. Постановление Госстроя России от 27 февраля 2004 г. N 11

· О средней рыночной стоимости 1 кв. метра общей площади жилья на I квартал 2004 г. для расчета размеров безвозмездных субсидий и ссуд на приобретение жилых помещений всеми категориями граждан, которым указанные субсидии и ссуды предоставляются за счет средств федерального бюджета. Постановление Госстроя России от 29 ноября 2003 г. N 196
Вместо заключения
Образец  договора управления многоквартирным домом с управляющей организацией, рекомендованный Ассоциацией собственников жилья в г. Владивостоке 

«Стандарты профессиональной практики управляющих недвижимостью», принятые Национальной ассоциацией управляющих недвижимостью России
Сведения, которые обязательно должны содержаться в уставе жилищного кооператива








� Пиляева В.В.  Новый Жилищный кодекс Российской Федерации в схемах и таблицах: учебное пособие. М. 2005


Схемы №181-186, с. 190-196


� В ст.455 Гражданского кодекса говорится об особенностях заключения договора в обязательном порядке.


� Указ. соч. Пиляевой В.В.,  схема № 185 с. 194.


� Указ.соч. схемы №128-153 с. 133-156


� Указ. соч. схемы №128-141 стр. 134-143


� Указ. соч.  схемы  №142-153 с. 147 -156


�Указ. соч. схемы 154-168 с. 157-176 


� Указ. соч. схемы154 -158 с. 157


� Указ. соч. схемы159 -168 с. 170


� � HYPERLINK "http://www.aup.ru/authors/asaul/" �Асаул А.Н.�, Карасев А.В. «� HYPERLINK "http://www.aup.ru/books/m76/" �Экономика недвижимости�»





� как  информационно-правовой системы учета отношений, использования потребительской ценности жилых зданий, способствующей сохранности и надлежащему содержанию фонда, реализации прав и ответственности собственников, арендаторов и нанимателей жилых помещений, а также обеспечения потребителей необходимыми достоверными сведениями и техническо-правовыми рекомендациями по безопасности эксплуатации и правилами пользования жильем.





