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1. К вопросу оплаты ТО членами ТСЖ и собственниками жилья, не являющимися членами ТСЖ.

Основными правовые аспекты данного вопроса отражены в следующих статьях законов РФ:

ЖИЛИЩНЫЙ КОДЕКС РФ

Статья 154. Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги.

ч.2. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для собственника помещения в многоквартирном доме включает в себя: 

1) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме; 

2) плату за коммунальные услуги.

ч.4. 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).

Статья 36. Право собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме

ч.1. Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир …

Статья 37. Определение долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме

ч.1. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения.

Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты российской федерации» № 214-ФЗ от 30 декабря 2004 г.

Статья 16. Государственная регистрация права собственности на объекты долевого строительства

ч.5. У участника долевой собственности при возникновении права собственности на объект долевого строительства одновременно возникает доля в праве собственности на общее имущество в многоквартирном доме, которая не может быть отчуждена или передана отдельно от права собственности на объект долевого строительства. Государственная регистрация возникновения права собственности на объект долевого строительства одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество.

Теперь немного разъяснений:

Статья 36 Жилищного кодекса определяет, что 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, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке. 

Особенностью права общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме является то, что общая собственность возникает непосредственно в силу факта приобретения гражданами в собственность конкретных помещений, независимо от того, желает ли этого собственник квартиры или нет. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения (ст. 37 Жилищного кодекса) пропорциональна размеру общей площади принадлежащего ему помещения. Таким образом, общие помещения нашего дома являются общей собственностью всех покупателей квартир (собственниками непроданных квартир остаётся «Элекон-строймет», квартир, предоставленных по договорам социального найма - муниципалитет). Даже если Вы не хотите вступать в ТСЖ, Вы всё равно обязаны оплачивать расходы на техническое обслуживание, содержание и ремонт общего имущества. Более того. Все, кто покупал свои квартиры посредством ООО «Градъ», могут обнаружить в собственноручно подписанных договорах долевого инвестирования следующий пункт (в случае автора данных строк это был пункт 3.2.3) : 

“С момента утверждения Акта Государственной комиссии о приёмке Объекта в эксплуатацию оплачивают эксплуатационные и коммунальные услуги (в том числе предварительно, в виде аванса за 4 месяца) исходя из затрат, достаточных для поддержания нормальной эксплуатации Объекта пропорционально получаемой доле площади”.

Отказаться от своей доли в праве собственности на общее имущество Вы также не вправе, поскольку в соответствии со ст. 290 Гражданского кодекса «… собственнику квартиры запрещается отчуждать свою долю в праве собственности на общее имущество жилого дома, а также совершать иные действия, влекущие передачу этой доли отдельно от права собственности на квартиру». Согласно ст. 37 Жилищного кодекса доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме следует судьбе права собственности на указанное помещение. При переходе права собственности на помещение в многоквартирном доме доля в праве общей собственности на общее имущество в данном доме нового собственника такого помещения равна доле в праве общей собственности на указанное общее имущество предшествующего собственника такого помещения. 

Расходы на техническое обслуживание, содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме включают в себя: 

· заработная плата с начислениями для обслуживающего персонала.

· расходы на инвентарь и материалы, на уборку и дежурное освещение мест общего пользования. 

· расходы на оплату по договорам о техническом обслуживании с подрядным организациям и т.д.

В товариществах собственников жилья (ТСЖ) размер обязательных платежей домовладельцев, в том числе и за техническое обслуживание, устанавливается в соответствии с финансово-хозяйственным планом, ежегодно утверждаемым на общем собрании членов ТСЖ. Однако в соответствии со ст.18 Федерального закона № 72-ФЗ от 15 июня 1996 г. (с изменениями от 30 декабря 2001 г., 21 марта 2002 г.) «О товариществах собственников жилья», общие размеры обязательных платежей на ремонт и содержание общего имущества устанавливаются на основе учета единых правил и норм, установленных и утвержденных органами местного самоуправления и не должны их превышать. Если вы являетесь членом ТСЖ, вы получаете определённое преимущество перед собственником квартиры, в ТСЖ не вступившим – вы имеете чётко определённую Законом возможность регулировать размеры платежей домовладельцев, соответствующим образом отдавая свой голос на общем собрании членов Товарищества. 

ВЫВОД:

Домовладельцы обязаны оплачивать услуги по техническому обслуживанию жилого дома, а также вносить иные платежи, установленные законодательством, независимо от членства в ТСЖ. Необоснованный отказ от уплаты вышеозначенных сумм, в соответствии с Жилищным и Административным кодексами, повлечёт за собой такие последствия, как пени, штрафы, неустойки вплоть до лишения права собственности на приобретённую квартиру. 

Собственники квартир в доме вправе оспорить размеры обязательных платежей на техническое обслуживание дома, если их размеры превышают установленные руководящими документами. 

В случае неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах, ТСЖ в судебном порядке вправе потребовать принудительного возмещения обязательных платежей и взносов.

2. К вопросу контроля за переустройством и ремонтом помещений собственниками квартир.

ЖИЛИЩНЫЙ КОДЕКС РФ

Статья 25. 

ч.1. Переустройство жилого помещения представляет собой установку, замену или перенос инженерных сетей, санитарно-технического, электрического или другого оборудования, требующие внесения изменения в технический паспорт жилого помещения.

ч.2. Перепланировка жилого помещения представляет собой изменение его конфигурации, требующее внесения изменения в технический паспорт жилого помещения.

Статья 26. 

ч.1. Переустройство и (или) перепланировка жилого помещения проводятся с соблюдением требований законодательства по согласованию с органом местного самоуправления на основании принятого им решения.

2. Для проведения переустройства и (или) перепланировки жилого помещения собственник данного помещения или уполномоченное им лицо  в орган, осуществляющий согласование, по месту нахождения переустраиваемого и (или) перепланируемого жилого помещения представляет:

 … далее список из 6 пунктов.

Статья 29. Последствия самовольного переустройства и (или) самовольной перепланировки жилого помещения

1. Самовольными являются переустройство и (или) перепланировка жилого помещения, проведенные при отсутствии основания, ч. 6 ст. 26 ЖК РФ (решения о согласовании переустройства), или с нарушением проекта переустройства и (или) перепланировки.

2. Самовольно переустроившее и (или) перепланировавшее жилое помещение лицо несет предусмотренную законодательством ответственность.

3. Собственник жилого помещения, которое было самовольно переустроено и (или) перепланировано, или наниматель такого жилого помещения по договору социального найма обязан привести такое жилое помещение в прежнее состояние в разумный срок и в порядке, которые установлены органом, осуществляющим согласование.

4. На основании решения суда жилое помещение может быть сохранено в переустроенном и (или) перепланированном состоянии, если этим не нарушаются права и законные интересы граждан либо это не создает угрозу их жизни или здоровью.

5. Если соответствующее жилое помещение не будет приведено в прежнее состояние в указанный в ч. 3 настоящей статьи срок в установленном органом, осуществляющим согласование, порядке, суд по иску этого органа при условии непринятия решения, предусмотренного частью 4 настоящей статьи, принимает решение:

1) в отношении собственника о продаже с публичных торгов такого жилого помещения с выплатой собственнику вырученных от продажи такого жилого помещения средств за вычетом расходов на исполнение судебного решения с возложением на нового собственника такого жилого помещения обязанности по приведению его в прежнее состояние;

2) в отношении нанимателя такого жилого помещения по договору социального найма о расторжении данного договора с возложением на собственника такого жилого помещения, являвшегося наймодателем по указанному договору, обязанности по приведению такого жилого помещения в прежнее состояние.

6. Орган, осуществляющий согласование, для нового собственника жилого помещения, которое не было приведено в прежнее состояние в установленном частью 3 настоящей статьи порядке, или для собственника такого жилого помещения, являвшегося наймодателем по расторгнутому в установленном частью 5 настоящей статьи порядке договору, устанавливает новый срок для приведения такого жилого помещения в прежнее состояние. Если такое жилое помещение не будет приведено в прежнее состояние в указанный срок и в порядке, ранее установленном органом, осуществляющим согласование, такое жилое помещение подлежит продаже с публичных торгов в установленном частью 5 настоящей статьи порядке.

Теперь немного разъяснений:

«Мой дом – моя крепость». Хорошая фраза. Однако обращаю Ваше внимание на то, что это английская пословица и на сегодняшний день она не в полной мере отражает реалии российского законодательства. А реалии таковы:

любое изменение жилого помещения, требующее изменения его (помещения) технического паспорта в обязательном порядке должно быть оформлены в соответствии с действующим законодательством. Если в результате Ваших действий внесения изменений в технический паспорт жилого помещения не требуется – можете считать, что вы ничего не делали.

К переустройству, требующему внесения изменения в технический паспорт, могут быть отнесены такие действия, как : перенос электрических сетей; внесение изменений в систему отопления (в том числе и установка радиаторов системы отопления с более высокой теплоотдачей); перенос нагревательных сантехнических приборов (например полотенцесушителя); переустройство систем вентиляции.

Перепланировка жилого помещения представляет собой изменение его конфигурации. Это может быть перенос и разборка межкомнатных перегородок, перенос дверных проемов, устройство дополнительных помещений в квартире (кухонь, туалетов и ванных, кладовок) или объединение существующих, расширение жилых комнат в квартире за счет вспомогательных помещений и пр.

Переустройство или перепланировка Вашей квартиры является незаконной, если для этого не было получено согласования органов местного самоуправления либо согласование было получено, но обнаружено и зафиксировано отступление от представленного проекта переустройства (перепланировки).

В случае незаконного переустройства (перепланировки) собственники (равно как и наниматели) жилого помещения могут быть привлечены к административной ответственности. Согласно действующего Кодекса об административных правонарушениях самовольная перепланировка жилых помещений в многоквартирных домах влечет наложение административного штрафа в размере от 20 до 25 МРОТ (для граждан). При этом собственник жилого помещения вправе требовать сохранения жилого помещения в переустроенном состоянии, если этим не нарушаются права и законные интересы граждан, не создается угроза их жизни или здоровью либо не оказывается влияния на конструктивные особенности здания.

Административное взыскание может быть наложено независимо от того, будет ли жилое помещение приведено в первоначальное состояние либо в судебном порядке переустройство или перепланировка будут сохранены.

Более неприятный порядок действий в случае незаконного переустройства (перепланировки) квартиры выглядит так:

Орган местного самоуправления собственнику уведомление о приведении квартиры в разумный срок в первоначальное состояние. В случае неисполнения этого предписания орган местного самоуправления вправе предъявить иск в суд к собственнику о принудительной продаже жилого помещения либо (в случае договора социального найма) о расторжении договора найма и выселении нанимателя без предоставления другого жилого помещения. Продажа жилого помещения осуществляется на основании решения суда с публичных торгов. После проведения торгов собственнику жилого помещения выплачивается вырученная от продажи сумма, за вычетом израсходованных на организацию торгов средств. При этом в договоре купли-продажи жилого помещения должно быть условие для нового собственника о приведении приобретаемого жилого помещения в первоначальное состояние, что, естественно снижает стоимость продаваемой квартиры.

Последствия, предлагаемые Законом собственнику, без согласования выполняющему ремонтные работы в своей квартире сложно назвать мягкими. Однако при оценке положений Закона следует помнить о том, что все усовершенствования Вашей квартиры являются сугубо личным делом только до тех пор, пока они не затрагивают интересы собственников других помещений Вашего дома. Любое нарушение целостности несущих конструкций или несанкционированное вмешательство в работу действующих коммуникаций может привести к сложно предсказуемым последствиям, не только нанести материальный ущерб, но и создать угрозу безопасности жизни людей. А к перестройке ванной комнаты или санузла следует относиться с особой осторожностью, так как к этим помещениям, помимо всего прочего, предъявляются особо строгие требования по электробезопасности и гидроизоляции.

Господа! В ряде случаев не будет лишним слегка наступить на горло собственной ремонтной песне и поискать решение не в рамках воображения, а в рамках закона.

Вполне возможна ситуация, при которой никто никогда и не узнает о выполненных вами работах. Однако следует учитывать, что при продаже или обмене самовольно реконструированного помещения вы столкнётесь с весьма серьёзными проблемами. Согласно действующего законодательства любые сделки с вашей квартирой станут невозможными до тех пор, пока она не приобретет вид, обозначенный в её техническом паспорте. А  значит, что вы можете потратить значительно больше средств, времени и нервов, чем в случае законного оформления переустройства.

Кроме того, любые действия по переустройству квартиры, как правило, сопровождаются определённым шумом, вследствие чего вызывают горячий интерес соседей. Если кто-либо из жильцов пожелает уточнить в жилищной инспекции, имеете ли вы разрешение на производство работ, ничто не сможет помешать ему в этом. А вот для вас, такая его заинтересованность может обернуться общением с представителем администрации – жилинспекором или специалистом комитета по архитектуре. Последствиями таких встреч могут стать как раз вышеописанные штрафные санкции. А разовые благодарности инспектору не всегда приносят желаемый эффект – особенно при настойчивости излишне хорошо юридически подготовленной бабушке-соседке. Да и размер таких пожертвований подчас нельзя назвать скромным.

Также хотелось бы разъяснить моим соседям ещё один момент законодательства, который, как мне кажется, знают не все (хотя косвенно он уже был затронут ранее). То, что Вы приобрели в собственность жилое помещение, ещё не означает, что все, что расположено за Вашей входной дверью стало ваше.  По сути, объектом собственности домовладельца являются только обои и внутренне пространство квартиры. Вы можете по своему усмотрению менять цвет стен, как Вам угодно расставлять приобретённую мебель, можете заменить окна, не меняя конфигурации проёма и количества створок или застеклить балкон (хотя на последнее администрации различных территориальных образований смотрят по-разному). Вы не в праве переносить батареи отопления, менять электрическую схему,  объединять кухни с балконами и т.д.

Почему это так? По вопросу внесения изменений в систему отопления могу привести такой пример:

Согласно договору, заключаемому управляющей организацией (ДЕЗ, ТСЖ, управляющая компания) организация-поставщик услуг отопления выделяет нашему дому, например, 1Гкал тепла. Такое количество тепла достаточно для поддержания требуемой температуры во всех квартирах нашего дома при условии соответствия системы отопления проекту. Теперь некоторый собственник решил объединить комнату с лоджией, для чего установил на лоджии дополнительный радиатор отопления, установил там же «тёплые полы», подключив систему подогрева к системе отопления дома. Попутно он заменил установленные застройщиком радиаторы на новые, более эффективные. Теперь количество тепла, «снимаемое» им с системы отопления дома заметно увеличилось, естественно, в квартире стало теплее. Однако выделяемый дому 1Гкал тепла не увеличился и не уменьшился, и, перефразируя товарища Ломоносова, если где-то стало теплее, где-то кто-то начал мёрзнуть. Налицо явное нарушение прав и законных интересов проживающих в одном доме с таким собственником граждан. Имеют ли эти граждане право требовать восстановления первоначального вида переустроенной квартиры – несомненно. Причём собственник, выполнивший ремонт, обязан будет не только в разумный срок произвести соответствующие ремонтные работы (за свой счёт), но и возместить ущерб и компенсировать моральные страдания граждан, чьи права были нарушены в ходе переустройства. Если факт переустройства будет установлен контролирующими органами (а в подавляющем большинстве случаев это очень просто) и требования истца будут разумны, то иск против собственника, выполнившего переустройство, будет выигран с вероятностью 0,99.

Полностью аналогичная ситуация с установкой полотенцесушителей. В нашем доме для подключения полотенцесушителя предусмотрено две точки в стояке горячей воды. Если Вы поставили полотенцесушитель так, как это представлял себе застройщик – честь Вам и хвала. Однако некоторые «профессионалы» сантехнических работ, предлагавшие свои услуги покупателям квартир в нашем доме, для повышения эффективности работы полотенцесушителя настоятельно рекомендовали собственникам квартир перекрыть стояк между этими точками, пустив поток горячей воды не по трубе стояка, а через полотенцесушитель. При этом они скромно умалчивали о том, что сечение стояка при этом уменьшится более чем в полтора раза. Соответственно фактическое давление воды в системе горячего водоснабжения будет ниже расчётного, со всеми вытекающими последствиями. Если в ванной или в туалете выполнены «тёплые полы», также подключённые к системе горячего водоснабжения, это может сказаться не только на давлении в системе, но и на снижении температуры горячей воды в стояке и увеличении расходов других собственников квартир – для того, чтобы из крана пошла горячая, а не тёплая вода придётся некоторое время сливать воду. Учитывая, тарифы на горячее водоснабжение и немалое количество пользователей на одном стояке, ущерб, наносимый остальным, проживающим в доме гражданам, может составить немалую сумму.

Все, что написано выше преследовало две цели:

1. Разъяснить гражданам, получившим или приобретшим в собственность квартиры в этом доме основные юридические аспекты взаимоотношений между образованным застройщиком ТСЖ и собственниками помещений, а также взаимоотношений собственников друг с другом. При этом я не претендую на истину в последней инстанции – вполне возможно, что консультация юриста в специализированной организации изменит сложившееся у Вас после прочтения настоящего документа мнение.

2. Инициировать диалог граждан, проживающих в нашем доме по проблемным вопросам совместного управления общей собственностью жильцов-собственников квартир. По моему мнению, на сегодняшний день среди жильцов нет единства в выборе способа управления домом, средствах и методах управления. 

Ежов Евгений Александрович

