Схемы взаимодействия управляющей компании, нанимателя жилого помещения и органа местного самоуправления как собственника помещений в многоквартирном доме

Взаимодействие управляющей компании с муниципалитетом (в лице уполномоченных органов) – собственником помещений в многоквартирном доме строится с учетом того, что муниципалитет является не только собственником, но и наймодателем жилых помещений в многоквартирном доме. Поэтому, при построении схемы взаимодействия указанных выше субъектов необходимо учитывать двойственную природу муниципалитета в таких отношениях.

С одной стороны, между управляющей компанией и муниципалитетом заключается договор управления (комиссии, агентский) многоквартирным жилым домом как с любым из собственников в этом доме в порядке ст. 162 Жилищного кодекса РФ. С другой стороны, между муниципалитетом и нанимателями жилых помещений заключены договоры социального найма и договоры найма жилых помещений, по которым ответственным перед нанимателем за предоставление жилищных и коммунальных услуг является наймодатель. Следовательно, наниматели обязаны вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги наймодателю (п. 5 ст. 67 Жилищного кодекса РФ). Кроме того, ч. 3 ст. 155 Жилищного кодекса РФ устанавливает обязанность по внесению нанимателями платы за пользование жильем (платы за найм) непосредственно наймодателю, то есть, муниципалитету.

Однако, Жилищный кодекс содержит оговорку, касающуюся оплаты части жилищно-коммунальных услуг в случае выбора управляющей компании для управления домом. Так, в соответствии с ч. 4 ст. 155 Жилищного кодекса РФ наниматели жилых помещений по договору социального найма и договору найма жилых помещений муниципального жилищного фонда в доме, управление которым осуществляется юридическим лицом независимо от организационно-правовой формы или индивидуальным предпринимателем (управляющей компанией), обязаны вносить плату за содержание и ремонт жилого помещения, а также плату за коммунальные услуги этой управляющей организации. Такая схема взаимоотношений неудобна, прежде всего, нанимателям жилых помещений, так как для них будет действовать принцип «двойного окна»: оплата жилищно-коммунальных услуг управляющей компании, плата за найм – наймодателю (схема 1).

Схема 1.
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Взаимодействие между муниципалитетом - собственником жилых помещений в многоквартирном доме, нанимателями жилых помещений и управляющей компанией может строиться иначе (схема 2).

Схема 2.
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При данной схеме взаимоотношений собственник (муниципалитет) жилых помещений в многоквартирном доме поручает управляющей компании за вознаграждение осуществлять сбор платы за пользование жилыми помещениями (за найм) с нанимателей жилых помещений и перечислять собранные средства на счет, указанный собственником (муниципалитетом). Отношения, связанные с оплатой пользования жилыми помещениями (наймом) между наймодателем (муниципалитетом) и нанимателем регулируются договором социального найма, договором найма жилого помещения, дополнительными соглашениями к указанным договорам. Задача наймодателя (муниципалитета) – вовремя известить нанимателя о том, что с момента выбора управляющей компании по управлению многоквартирным домом, плату за жилищно-коммунальные услуги и плату за пользование жилым помещением (найм) необходимо вносить на счет  выбранной управляющей компании.

Отметим плюсы и минусы второй схемы взаимодействия.

 

Существующие положительные моменты:

- наниматель оплачивает жилищно-коммунальные услуги и пользование жилым помещением (найм) одному лицу – управляющей компании;

- управляющая компания получает дополнительный доход в виде вознаграждения от муниципалитета за услуги по перечислению денежных средств на счета муниципалитета;

- наймодатель (муниципалитет) вправе включить в плату за пользование жилым помещением (найм) размер вознаграждения управляющей компании.

 

Существующие отрицательные моменты:

- для нанимателей плата за пользование жилым помещением (найм) может повыситься за счет включения в нее суммы вознаграждения управляющей компании;

- у управляющей компании появляются дополнительные обязанности по расчету платы за пользование жилым помещением (найм) для каждого нанимателя и обязанности по перечислению денежных средств на счет наймодателя.

 

При указанных плюсах, вторая схема взаимодействия более предпочтительна для участников жилищных правоотношений. Однако, для ее реализации необходима корректировка договоров социального найма и найма жилых помещений в части положений об оплате жилья в условиях выбора собственником жилого помещения управляющей компании.

 

