Собственник в ответе за общедомовое имущество 

Общее собрание собственников многоквартирного дома (далее МКД), согласно действующему законодательству, является высшим органом управления МКД. Жилищный кодекс обязывает организовывать собрания не реже одного раза в год. К сожалению, в большинстве домов в нашем муниципальном образовании провести общие собрания крайне сложно вследствие разобщенности собственников, а также не понимания ими своих прав и обязанностей.
Начнем вот с чего. Всем известно, что в 2011 года ЖК РФ обязал собственников организовать Совет дома, который будет контролировать работу Управляющей организации (далее УО) и решать возникающие проблемы в доме. Но за целый год действия ст. 161.1 в МО «Светогорское городское поселение» Советы домов избраны лишь в 35 МКД.

Совет дома:

1) обеспечивает выполнение решений общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме;

2) выносит на общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме в качестве вопросов для обсуждения предложения о порядке пользования общим имуществом в многоквартирном доме, в том числе земельным участком, на котором расположен данный дом, о порядке планирования и организации работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, о порядке обсуждения проектов договоров, заключаемых собственниками помещений в данном доме в отношении общего имущества в данном доме и предоставления коммунальных услуг, а также предложения по вопросам компетенции совета многоквартирного дома, избираемых комиссий и другие предложения по вопросам, принятие решений по которым не противоречит Жилищному кодексу РФ;

3) представляет собственникам помещений в многоквартирном доме предложения по вопросам планирования управления многоквартирным домом, организации такого управления, содержания и ремонта общего имущества в данном доме;

4) представляет собственникам помещений в многоквартирном доме до рассмотрения на общем собрании собственников помещений в данном доме свое заключение по условиям проектов договоров, предлагаемых для рассмотрения на этом общем собрании. В случае избрания в многоквартирном доме комиссии по оценке проектов договоров указанное заключение представляется советом данного дома совместно с такой комиссией;

5) осуществляет контроль за оказанием услуг и (или) выполнением работ по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме и за качеством предоставляемых коммунальных услуг собственникам жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме и пользователям таких помещений, в том числе помещений, входящих в состав общего имущества в данном доме;

6) представляет на утверждение годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме отчет о проделанной работе.

Совет дома может проводить опросы собственников о наиболее важных проблемах, собирать жалобы и пожелания, готовить предложения по их решению, взаимодействует с УО и многое другое. Из числа членов совета многоквартирного дома на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме избирается председатель совета многоквартирного дома. Совет многоквартирного дома подлежит переизбранию на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме каждые два года, если иной срок не установлен решением общего собрания собственников. В случае ненадлежащего исполнения своих обязанностей совет многоквартирного дома может быть досрочно переизбран общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме.

Кроме этого, для подготовки предложений по отдельным вопросам, связанным с деятельностью по управлению многоквартирным домом, могут избираться комиссии собственников помещений в данном доме, которые являются коллегиальными совещательными органами управления многоквартирным домом. Указанные комиссии избираются по решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме или по решению совета многоквартирного дома.

Если же Совет дома не избран до настоящего времени, то проведение общего собрания по избранию Совета дома и его председателя или же о создании в доме ТСЖ будет организовано местной властью (ЖК РФ: ст. 161.1, п.п. 1, 2, 3), вот только неизвестно, насколько действенным этот орган окажется.

Что касается стоимости. Стоимость содержания и текущего ремонта общего имущества в многоквартирном доме рассчитывается по каждому дому отдельно. Это связано с тем, что у каждого дома имеются свои особенности. Даже если конструктивные и инженерные параметры двух или нескольких домов одинаковы, расхождения могут быть в объемах, размерах придомовой территории. Предложения управляющей организации о перечне, объемах и качестве услуг и работ учитывают состав, конструктивные особенности, степень физического износа и технического состояния общего имущества в многоквартирном доме. Размер платы за 1 кв.м общей площади в отдельно взятом доме устанавливается одинаковым для всех собственников жилых и нежилых помещений в таком доме.

Как раз сейчас до 1 декабря собственникам необходимо принять решение об установлении размера платы за содержание и текущий ремонт общего имущества в МКД на 2013 год. В решении данного вопроса должны принять участие все собственники, чтобы в следующем году не было недопонимания и претензий к работе УО.

Что касается проведения общих собраний собственников помещений в МКД. Уважаемые собственники, напоминаем Вам, что общее собрание будет признано состоявшимся, если на него пришли, как минимум, собственники 51% площадей квартир и (или) нежилых помещений в данном МКД. Таким образом, если, например, в здании 40% квартир не приватизировано и на собрании присутствует представитель муниципалитета, то для необходимого кворума на общее собрание должны прийти еще, как минимум, собственники 11% жилых и нежилых помещений. Если 11% площадей в данном МКД занимает, например, расположенный на первом этаже магазин, хозяин которого также пришел на общее собрание, мероприятие будет считаться состоявшимся, хотя на нем присутствовало лишь два собственника. Это связано с тем, что численность самих присутствующих на наличие-отсутствие кворума не влияет, главное — сколько квадратных метров находится в собственности у каждого присутствующего на собрании, то есть 1 кв.м занимаемого помещения равен 1 голосу.

Это касается и выбора Управляющей организации. В доме может сложиться следующая ситуация: - на общее собрание пришли собственники 51% площадей МКД; - из пришедших на общее собрание за выбор управляющей организации проголосовал 51% «площадей» от присутствовавших на собрании — т. е. менее 50% собственников площадей всего многоквартирного дома.

Однако такое решение является законным, и сотрудники УО могут приступать к обслуживанию многоквартирного дома. По аналогичному принципу на общих собраниях собственников рассматриваются практически все вопросы. Приведем пример: площадь многоквартирного дома 4000 кв. метров, на общее собрание пришли собственники 3625 кв. метров – то есть, всего 3625 голосов. Если проголосовал только один человек, имеющий типовую двухкомнатную 54-метровую квартиру, соответственно это – 54 «условных голоса», если остальные проголосовали против, кандидатура, либо тот или иной вопрос, рассматриваемый на повестке дня, не принимается.

Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, принимаются большинством голосов от общего числа голосов принимающих участие в данном собрании собственников помещений в многоквартирном доме. Исключение составляет принятие решений по вопросам: о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, капитальном ремонте общего имущества в многоквартирном доме; о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им; о пользовании общим имуществом собственников помещений в многоквартирном доме иными лицами, в том числе о заключении договоров на установку и эксплуатацию рекламных конструкций, если для их установки и эксплуатации предполагается использовать общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме; об определении лиц, которые от имени собственников помещений в многоквартирном доме уполномочены на заключение договоров об использовании общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме (в том числе договоров на установку и эксплуатацию рекламных конструкций) на условиях, определенных решением общего собрания. В таких случаях решения принимаются большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.

Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме оформляются протоколами.

 

В случае если при проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме путем совместного присутствия собственников помещений в данном доме для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование, такое общее собрание не имело кворума, т.е. на него не пришли домовладельцы, обладающие 51% голосов, в дальнейшем решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме с такой же повесткой могут быть приняты путем проведения заочного голосования (передачи в место или по адресу, которые указаны в сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование).

 

Кто же может инициировать собрание собственников – вопрос также часто задаваемый.
Инициатором может быть любой собственник жилого или нежилого помещения в МКД, в том числе и совладелец квартиры, юридическое лицо, а также Совет дома (инициативная группа собственников). Если в здании есть неприватизированные квартиры, находящиеся

в муниципальной собственности, за эти площади, соответственно, могут голосовать только представители муниципалитета, но не их жильцы. При этом собственники имеют право назначать доверенных лиц, которые будут участвовать и голосовать от их имени на общем собрании.

    Процедура же созыва общего собрания собственников достаточно сложна, но обязательна: каждый из домовладельцев должен быть официально проинформирован о предстоящем мероприятии в срок не позднее чем за десять дней до его начала письменным уведомлением, которое может быть размещено в местах, доступных для всех собственников помещений в МКД, вручено под расписку или прислано по почте заказным письмом. В данном уведомлении должны быть указаны: дата, место и время проведения общего собрания; вопросы, стоящие на повестке дня; сведения об инициаторе собрания; форма проведения собрания (собрание или заочное голосование); порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться.

 А что если собственники не заключают договор с Управляющей организацией?
В таком случае Жилищный кодекс обязывает администрацию муниципального образования провести открытый конкурс, на котором будет определена организация для обслуживания дома.

К сожалению, несмотря на то, что цель у обслуживающей дом организации и нанявших её собственников жилья одинаковая – безаварийное функционирование многоквартирного дома, доверия между сторонами в большинстве случаев нет. Жители подозревают коммунальщиков в хищениях, при этом порой свои обязанности выполняют не в полном объёме. Жители многоквартирного дома не должны устраняться от решения вопросов по управлению своим домом.

Если собственники не запланировали и не заказали исполнителям необходимый перечень и объем работ и услуг, то за последствия такого бездействия должны отвечать собственники. Если собственники заказали все необходимые работы и услуги, но привлеченные исполнители не обеспечили требуемое состояние дома, то собственники должны понимать, что ненадлежащее состояние дома сложилось в результате их выбора исполнителей и недостаточного контроля качества их деятельности. Исполнители, в свою очередь, должны отвечать за качество своей деятельности перед собственниками помещений в рамках обязательств по заключенному с собственниками договору.

К сожалению, редко доля активных жителей дома в среднем превышает 10-12 % от числа проживающих граждан. Это наглядно демонстрирует общую картину отношения к общему имуществу, частью которого фактически является квартира. Тут вполне можно сказать, перефразировав актуальную поговорку: "не пили сук, на котором сидишь", а "поливай и ухаживай за деревом, на ветке которого живешь".

Для тех, кто только решил создать Совет многоквартирного дома, на официальном сайте Светогорского ЖКХ  www.sgkh.su в разделе «Совет дома» вы можете найти Памятку собственникам помещений в МКД,  где подробно расписан порядок создания и деятельности Совета дома.

 

Напомним, что вопросы, связанные со сферой ЖКХ, можно направлять на электронный адрес PR@sgkh.su

Пресс-служба СЖКХ
