В период проведения выставки сотрудниками нашей компании проводились консультации жителей СЗАО г. Москвы, по различным жилищным вопросам, разъяснительная работа по вопросам реформирования системы ЖКХ, созданию и организации деятельности домовых комитетов и ТСЖ. 

В ходе проведения выставки за консультациями наших специалистов обратились более 2 000 посетителей. Круг вопросов возникающих у жителей СЗАО распределился приблизительно следующим образом:

70% - интересовались, для чего создаются домкомы и ТСЖ, каким образом строиться их деятельность, в чём их различие, преимущества, порядок организации, регистрации, деятельности, полномочия и ответственность председателя и членов органа управления домом, преимущества которые получат жители многоквартирных домов в случае их объединения в домкомы или ТСЖ, как проводятся общие собрания жильцов, что такое кворум, как выбрать способ управления домом, к услугам какой управляющей компании обратиться, как правильно построить взаимоотношения с ней;

20% - интересовались своими правами при расселении домов подлежащих сносу, порядку выделения жилья взамен сносимого возможность улучшить свои жилищные условия за счёт государства и рядом других вопросов связанных с переселением

10% - другими жилищными вопросами.  

Исходя из этого, в своём выступлении я хотел бы более подробно остановиться на освещении создаваемых в рамках проведения реформы ЖКХ – домкомов и ТСЖ.

Реформа гос. власти в России сегодня направлена на всё более широкое участие граждан в управлении государством. Концепция развития ЖК сферы предполагает развитие партнёрских отношений между государством и жителем типовой многоэтажки, жёсткая монополия государства в этой сфере рынка постепенно уходит в прошлое.

Весь предыдущий опыт в нашей стране и мировой практики показывает, что самое эффективное управление объектами ЖКХ осуществляется, когда в нём непосредственно участвуют рядовые граждане, являясь эффективными собственникам жилого фонда.

Государство отвечает за создание и поддержание необходимой инфраструктуры, а управление осуществляется собственниками. Движение реформы ЖКХ в этом направлении подтверждено принятием ряда НПА. В рамках перераспределения полномочий между федеральным центром, субъектами федерации и органами местного самоуправления основные полномочия в сфере управления ЖКХ переходят на органы местного самоуправления, включая вопросы тарифообразования, это должно происходить, при максимально активном участии граждан. Это означает  включение граждан в процесс и приобретение опыта управления своим жилищным фондом.

К концу 2006 года жильцы многоквартирных домов должны выбрать форму управления своим жильем, своим имуществом. Своим невеликим, но все-таки – капиталом!

    Новый жилищный кодекс РФ, вступивший в силу 1 марта 2005 года вводит новые принципы хозяйствования в домах, отныне решающее слово принадлежит не управам, префектурам либо другим административным организациям, а непосредственно собственникам помещений. То есть жильцам они объединяются в домовые  комитеты и Товарищества Собственников Жилья (ТСЖ) и последовательно отстаивают свои имущественные и иные права при помощи действующих и вновь создаваемых законов.  

Статья 161. ЖК РФ предусматривает следующий порядок выбора способа управления многоквартирным домом

1. 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.

2. 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.

3. 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.

4. 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.

5. 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.

6. 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.

7. 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.

8. Заключение договора управления многоквартирным домом без проведения открытого конкурса, предусмотренного частью 4 настоящей статьи, допускается, если указанный конкурс в соответствии с законодательством признан несостоявшимся.

9. Многоквартирный дом может управляться только одной управляющей организацией.
   Для этого на своём общем собрании необходимо сделать выбор, как управлять своим домовым хозяйством путем создания домовых комитетов, или ТСЖ,  либо пустить всё, на самотек, продолжая жаловаться на плохое качество обслуживания домов, подъездов и придомовых территорий, не имея при этом никаких рычагов воздействия на компании, осуществляющие  такое обслуживание.

Для создания домового комитета за его создание должны проголосовать более 1/3 жителей дома. 

Для создания ТСЖ за его создание должны проголосовать 51 % собственников помещений дома, при этом подсчёт голосов проводиться путём определения голосов в соответствии с количеством кв. метров принадлежащих каждому собственнику, за 1 голос принимается не 1 участник собрания, а определённое количество кв. метров принадлежащих участнику собрания. Рассмотрим на примере: если общая площадь всех помещений дома составляет 1000 кв. метров, то соответственно 1% при голосовании засчитывается как 10 кв. метров, т.е. житель у которого в собственности находится 20 метров имеет право голоса составляющее 2%, а житель у которого в собственности находится 50 метров, имеет право голоса составляющее 5 %.

После выбора способа управления многоквартирным домом председатель ТСЖ  проводит выбор управляющей компании, обосновывает и согласовывает на  общем собрании жителей выбранную управляющую компанию и в соответствии со ст. 162 ЖК РФ, заключает договор управления многоквартирным домом.

1. Договор управления многоквартирным домом заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. При выборе управляющей организации общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме с каждым собственником помещения в таком доме заключается договор управления на условиях, указанных в решении данного общего собрания.

2. По договору управления многоквартирным домом одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны (собственников помещений в многоквартирном доме, органов управления товарищества собственников жилья либо органов управления жилищного кооператива или органов управления иного специализированного потребительского кооператива) в течение согласованного срока за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

3. 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.

4. Условия договора управления многоквартирным домом устанавливаются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

5. Договор управления многоквартирным домом заключается на срок не менее чем один год и не более чем пять лет.

6. 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.

7. 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.

8. Изменение и (или) расторжение договора управления многоквартирным домом осуществляются в порядке, предусмотренном гражданским законодательством.

9. 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.

10. 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.

11. 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.

Рассмотрим, что такое домовой комитет и что такое ТСЖ, в чём заключается их отличие.

Домовой комитет – общественное объединение жителей созданное для осуществления контроля в жилищной сфере.

Права:

1. Участвовать в комиссии по приёмке всех видов работ по содержанию обслуживанию и ремонту дома, с правом подписи в акте приёма-сдачи работ. При возникновении разногласий и отказе от подписания акта председателем, работы считаются не принятыми и не подлежат оплате.

2. Участвовать в совещаниях, заседаниях проводимых в управе района  муниципального собрания с правом совещательного голоса по вопросам затрагивающим интересы жителей дома.

3. Принимать участие в разработке управляющей компанией перспективных планов  по содержанию ремонту и благоустройству дома.

4. Осуществлять общественный контроль, за эксплуатацией, ремонтом дома, благоустройством придомовой территории, а также качества и объёма предоставляемых ЖК услуг.

  5. Получать от управляющей организации информацию о расходах по ремонту и эксплуатации дома и придомовой территории.

Товарищество собственников жилья - 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

Подробно права,  полномочия, порядок создания и реорганизации ТСЖ, регламентируются, 6 разделом ЖК РФ и  ФЗ «О ТСЖ» № N 72-ФЗ, от 15 июня 1996 года

    В настоящее время в г. Москве доля приватизированного жилья составляет 72% , а доля городского жилья – около 28%. Этим обусловлено решение правительства о реформе ЖКХ в форме привлечения к управлению ЖК комплексом представителей жильцов обслуживаемых домов, в форме создания домовых комитетов и ТСЖ.

            Основное отличие ТСЖ от домкома заключается в том, что 

· являются юр. лицом, имеют банковский счёт на кот поступают коммунальные платежи жильцов и бюджетные субсидии

· сами выбирают упр. компанию

· сами определяют бюджет, размер и порядок оплаты коммунальных платежей;

· сами контролируют и распределяют денежные средства на основе сметы доходов и расходов;

· сами определяют размер и порядок отчислений на текущий и капитальный ремонт, сами устанавливают сроки и частоту их проведения;

· сами определяют качество проводимых в доме ремонтно-строительных работ (плохо –дешево, дорого-качественно);

· сами определяют наличие инфраструктуры (охрана, консьержка, автостоянка, детские площадки, видеонаблюдение, охр. системы и.т.д.)

· имеют право самостоятельно обслуживать свой дом.

ТСЖ законом предоставлено право на перевод в собственность товарищества земли, на которой расположен дом и придомовая территория. Под придомовой территорией понимается исторически сложившийся порядок использования земельного участка прилегающего к дому.

Процедуру выделения в собственность земельного участка, на котором расположен дом, расскажет наш сотрудник, председатель одного из недавно созданных ТСЖ расположенного в нашем округе, который успешно реализовал предоставленное Законом правом и перевёл в собственность земельный участок на котором расположен дом – Ю.В. Василькин.       

            Правительство Москвы в рамках проводимой реформы уделяет большое внимание оказанию помощи населению в проведении разъяснительной работы, проводит финансирование за счёт городского бюджета, работ по проведению общих собраний жильцов многоквартирных домов по выбору способа управления, организации создания домкомов и ТСЖ с целью повышения качества ЖК услуг оказываемых жителям города, передачу в руки жителей конкретной многоэтажки рычагов воздействия на предприятия ЖКХ и управляющие организации занимающиеся обслуживанием домов, и как следствие создание здоровой рыночной конкуренции на рынке который до недавнего времени был государственной монополией.                             

