ОБЩЕСТВО  ПОТРЕБИТЕЛЕЙ  В СФЕРЕ  ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО  КОМПЛЕКСА

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

      Уважаемые собственники помещений!

     Вы держите в руках бланк Решения собственника помещения, который необходимо заполнить. Это не прихоть инициаторов собрания, а требование  ч.1 ст.45 Жилищного кодекса РФ. Поскольку по Кодексу дом – общая собственность всех собственников квартир и нежилых помещений,  в силу требований статей 246 и 247 Гражданского кодекса РФ любое решение можно принять только  путем собрания. Собрание проводится в обычном порядке, для решения по любому вопросу нужно более половины голосов от всей площади, однако имеет одну существенную особенность – обычно участники расписываются дважды: в реестре выдачи бланков Решений собственников и в самом Решении, а в данном случае расписаться нужно пять раз: кроме указанного – еще в протоколе (два экземпляра) и под заявлением о вступлении в ТСН (кроме тех, кто голосует против). Главное – чтобы все было без подделок, то есть на бланках Решений, протоколе и заявлениях  стояли реальные подписи собственников помещений – тогда потом в силу ст.46 ЖК РФ все жалобы недовольных будут бесполезны: только собственники вправе принять решение как управлять своим домом. 

1. Изменение правовой системы способов управления многоквартирным домом
       Формально с момента принятия Жилищного кодекса РФ в 2004 году и до настоящего времени собственники имели право сами выбирать любой из трех законных способов управления многоквартирным домом (ч.2 ст.161 ЖК): 

«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 недвижимости либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;

3) управление управляющей организацией.».

        Однако на самом деле Жилищный кодекс составлен так, чтобы «загнать» большинство жильцов на договор управления, что выгодно монополистам – поставщикам коммунальных услуг, чтобы легче собирать с жильцов плату за поставку ресурсов в квартиры и за ОДН. 

        Так как управление управляющей организацией не выгодно ни жильцам, ни жилищной организации, а выгодно только поставщикам коммунальных услуг, то ООО «Труд» первым в городе с момента своего создания  в январе 2010 года  убедили большинство жильцов всех наших домов перейти на непосредственное управление. Постепенно и большинство других домов Омска перешли на такую форму работы (так же сделали в Ростове, Волгограде, Ижевске и многих других городах).

        Государство, в свою очередь, видя опасность для монополистов, начало чинить препятствия для непосредственного управления домов жильцами. В 2011 году запретили непосредственное управление без приглашения управляющей компании (раньше так было можно и такие дома в Омске были), а Федеральным законом №255-ФЗ от 21.07.2014 года «О внесении изменений в Жилищный кодекс РФ…»

непосредственное управление оставлено только для дома, «количество квартир в котором составляет не более чем тридцать» - для всех больших домов оно запрещено (см. подпункт б) п.5) и пп.б) п.7 ст.1).  

       Соответственно, в статье 7 Закона  содержится прямое указание для всех больших домов:

        «5. Собственники помещений в многоквартирном доме, количество квартир в котором более чем шестнадцать, в случае непосредственного управления таким домом в срок до 1 апреля 2015 года обязаны провести общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме и принять решение о выборе иного способа управления. В случае, если указанное решение не принято и (или) не реализовано или данное собрание не проведено, орган местного самоуправления обязан объявить о проведении открытого конкурса по отбору управляющей организации и провести этот конкурс в течение одного месяца со дня объявления о проведении этого конкурса.». Иными словами, если до 1 апреля 2015 жильцы не выберут один из двух оставшихся законными способов управления домом – управление УК или ТСН - то департамент городского хозяйства автоматически объявит конкурс, и тут жильцов уже никто не будет спрашивать – просто назначат УК. Излишне пояснять, что последний вариант для жильцов крайне невыгоден, так как хорошие УК в конкурсах никогда не участвуют, а участвуют те, у кого нет домов.

2. Сравнение способов управления многоквартирным домом
     В такой ситуации у Общества потребителей нет сомнения, что при всех недостатках ТСН в несколько раз лучше для жильцов, чем управление управляющей организацией, которое делает жильцов вообще бесправными перед УК и поставщиками коммунальных услуг и сразу значительно повышает тариф.

     Недостатков много, но наиболее существенные из них три, любой даже один из которых делает управление УК невыгодным для жильцов.

     2.1. Одним из плюсов Жилищного кодекса как такового является впервые появившаяся в России возможность для жильцов самим выбирать жилищную организацию, а теперь у нас хотят это право отнять. В соответствии с частью 5 ст.198 ЖК РФ, введенной вновь указанным выше Законом №255-ФЗ, если в течение года управляющей организации или ее директору дважды вынесено наказание за невыполнение предписания Госжилинспекции, данный дом исключается из лицензии, а администрация проводит конкурс на управление домом. Оспорить такое решение возможно только проведением всякий раз вновь сбора более половины подписей за то, чтобы остаться в прежней компании (ч.7 ст.187 ЖК).

      На практике это означает, что за счет денег дома будут выполняться не те работы, которые спланировали на годовом собрании  жильцы, а для квартир отдельных жалобщиков и еще что захочет делать сама УК без согласия домового совета. Вот практические примеры из работы ООО «Труд». 

      На доме ул.Стальского, 2 гражданин написал письмо в УК на предмет ремонта примыкания кровли к наружной стене над его квартирой. Письмо передали в совет дома (так как это общее имущество,  и работы могут выполняться только за счет средств всего дома), однако совет дома отказал, так как этот гражданин должен деньги еще за два завершившихся текущих ремонта – он игнорирует решения общего собрания о сборе средств. УК направила соответствующий ответ, однако жилец продолжал писать в вышестоящие инстанции, обвиняя совет дома и УК. УК брать деньги со счета дома без решения совета дома не имеет права и не будет, просто не выполняет данное предписание. А при новой схеме после двух жалоб этого лица дом исключат из лицензии или надо будет бежать каждый раз подписи собирать, чтобы остаться в УК.

     Аналогичная ситуация сложилась на доме по ул.Карбышева, 3, где бабушка обратилась с просьбой произвести ремонт балкона. Домовой совет отказал, так как она проживает одна, наследников не имеет, завещала квартиру одной из общественных организаций - либо расприватизируй квартиру (и тогда за такие работы будет платить мэрия), либо пусть платит эта организация (кому отходит квартира), но не за счет остальных жильцов. Соответственно, УК выполняет решение совета дома и не делает эти работы. При новой схеме это станет невозможным – придется делать неплановые работы в интересах одного человека, а замену электропроводки, о чем решило общее собрание, отложить (иначе дом отправят на конкурс).

      Сделать на доме что-то серьезное станет в принципе невозможным, жильцы уже не смогут реально распоряжаться общедомовым счетом, так как УК во избежание потери лицензии на данный дом просто будет выполнять предписания по частным жалобам, а не решения собрания. 

     2.2. Значительно повысился тариф платы за содержание и текущий ремонт помещения. Напомню, что по структуре ч.1.1. ст.164 ЖК РФ (которую с 1 апреля 2015 года отменили) собственники при непосредственном управлении домом вправе путем собрания заказать у УК ровно тот набор работ и услуг, который им необходим, и по согласованию с УК установить цену за этот набор работ и услуг.

     При управлении все не так. Управляющая компания обязана за счет денег жильцов тупо исполнить все 27 пунктов (в каждом еще много подпунктов) «Минимального перечня услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме», утвержденных Постановлением Правительства РФ от 03 апреля 2013 года №290. 

      Все его читать нет смысла – там 30 листов, половина из этих работ и услуг жильцам просто не нужна – а плату мы вынуждены взять за все эти работы (иначе оштрафуют и потом отнимут лицензию). Потому приведу только первый и последний пункты: оба они одинаково абсурдны в то время, когда многие наши жильцы реально не имеют денег нормально питаться и одеваться.   

     И так, первый подпункт первого пункта звучит: «проверка соответствия параметров вертикальной планировки территории вокруг здания проектным параметрам». В переводе на русский язык мы должны приглашать ежегодно весной лицензированную организацию с нивелиром или теодолитом, платить со счета дома 5200 рублей в сегодняшних ценах, проверять - не провалилось ли здание под землю, вклеивать этот акт в техпаспорт, а копию отправлять в электронном виде в Москву на сайт. 

     Вот кто из читателей готов добровольно оплачивать такую работу, кому она нужна? Чтобы жильцы не думали, что в Правительстве РФ сидят совсем дебилы, поясню, что для некоторых территорий такая работа действительно необходима – это касается районов с вечной мерзлотой (типа Якутии (из-за  потепления мерзлота отступает неравномерно, и дома на сваях начинают заваливаться) и для областей с подземными выработками (Пермский край, где добывали соль, Ростовская область) – но распространять такое обязательное требование на все 85 регионов - некомпетентность московских чиновников.   

      Последний пункт №27 (как и половина других) ничем не лучше: 

   «Работы по обеспечению требований пожарной безопасности - осмотры и обеспечение работоспособного состояния пожарных лестниц, лазов, проходов, выходов, систем аварийного освещения, пожаротушения, сигнализации, противопожарного водоснабжения, средств противопожарной защиты, противодымной защиты». Согласно п.п. 38, 57, 58, 70 Правил противопожарного режима в Российской Федерации (Постановление Правительства РФ от 25.04.12  №390) это значит, что в каждом подъезде должны будут находиться два огнетушителя и еще пожарный гидрант (напоминаю, все это – за деньги жильцов). На практике ясно, что при нынешнем уровне общественной культуры населения вскоре с огнетушителями поиграют подростки и их содержимое будет на стенах, а гидрант радостные бомжи унесут на цветмет либо он отъедет к кому-то из жильцов на дачу. И снова будем покупать – иначе штраф 150 тысяч рублей (это не шутка – такая сумма в Законе).

  Между первым и последним пунктами постановления есть еще много интересного типа организации сбора ртутьсодержащих ламп – вот реально - кто понесет такую лампу в домоуправление? Вряд ли таких будет много. А по правилам просто поставить ящик в подъезде и потом их увезти тоже нельзя. То есть, платить деньги мы будем, а услуга фактически не будет оказываться. Вот почему мы никогда не брали деньги за эту работу, ее выполнить нереально. А при договоре управления мы стали обязаны брать деньги за это и содержать в УК на ваши деньги отдельную пустую комнату со специальным ящиком, который на самом деле почти пустует.

   Тариф возрос за счет ненужных, но ставших обязательными услуг (в 2017 году за одну проверку работоспособности вентиляции (что три раза в год ненужный акт составят) – 32 коп. с  метра в месяц.
   2.3. Но самое главное мы оставили на конец. При непосредственном управлении домом  каждый из нас платил за коммунальные услуги и ТО ВДГО самостоятельно только за себя (ч.2 ст.164 ЖК). При управлении управляющей организацией положено выставлять квитанции за ОДН от имени УК, и УК должна платить со счета дома деньги полным рублем монополисту. На практике это означает, что добросовестный жилец будет платить ОДН дважды: сначала за себя по квитанции и второй раз - путем перечисления с общего счета дома в УК - еще и за неплательщика (УК же не имеет права оплатить ресурс за 90 квартир, а за 10 должников – не платить). Откуда УК возьмет деньги для перекрытия долгов неплательщиков - ясно, с текущего ремонта, а если этих денег не хватит – уменьшит количество материалов на данный дом. То есть, добросовестные жильцы будут за свой счет содержать еще и неплательщиков, а также квартирантов. Думаю, тут даже комментировать особо нечего - все понятно, и в чьих интересах это сделано Госдумой тоже понятно. Явно, что не в интересах жильцов. 
   Отдельные жильцы в силу непонимания, как вообще устроен процесс работы УК, полагают, что УК возьмет где-то средства на оплату превышения показаний общедомового прибора учета над нормативом ОДН по дому в целом. Ясно, что этого не будет, поскольку технологически УК оказывает только услуги по обслуживанию домов, и имеет деньги только с одного, второго, третьего и т.д. домов, причем по каждому дому – отдельный субсчет, и с одного дома незаконно перераспределять деньги на другой дом, то есть, вся сумма превышения показаний над нормативом будет взята со счета дома – добросовестные жильцы оплатят долг неплательщиков, и так каждый месяц. 

   Причем Федеральным законом от 29.06.15 № 176-ФЗ требования ужесточили и сделали совсем абсурдными: ОДН перевели из коммунальной услуги в жилищную, то есть, во-первых, теперь жильцы должны платить  УК дополнительно на введение ставок бухгалтеров считать ОДН (это 66 коп с метра) – хотя при этом соответствующие суммы, которые входят в цену калории, киловатт-часа, литра – не уменьшаются, во-вторых, людей заставляли за свой счет ставить приборы учета, но считать будут не по ним, а по нормативу, который выше,  причем определяется не менее абсурдно – с учетом площади подвала, чердака и числа проживающих людей (видимо они едят свет). Кроме того, как правильно возмущаются жильцы, если сейчас можно хотя бы понять – сколько конкретно человек платит за ОДН, то с введением данной услуги в состав тарифа УК – эта цифра будет в общей сумме. А так как нормальные люди никто бы за это не проголосовал – приняли еще специальную норму, что размер платы за ОДН (в отличие от остальной части тарифа) общим собранием не утверждается (п.9.2. ст.156). 

   Поскольку всем было понятно, что такое надувательство встретит возмущение людей, из-за выборов введение данной нормы несколько раз переносили, последний раз – на 01 января 2017 года. 21 декабря Госдума завершила осеннюю сессию, больше переноса (на что многие надеялись) не будет. Общество потребителей изготовило настоящую памятку и необходимые бланки еще в январе 2015 года, некоторые дома создали ТСН, но большинство все надеялись, что нововведения отменят.
3. Необходимость и порядок создания ТСН
  Вышеизложенное однозначно делает неприемлемым ни при каких обстоятельствах ни для жильцов, ни для УК продолжение договора управления, а поскольку нам выбора другого не оставили – остается создать ТСН (за регистрацию государство возьмет со счета дома 4 тыс. руб). 

  Сразу поясним – по Закону ТСН имеет право либо иметь собственный счет в банке, платить председателю, бухгалтеру, паспортисту и т.д. и командовать домом, либо поручить это жилищной организации. Не все знают – и сейчас в наших УК уже семь лет обслуживаются более 20 ТСН (Чайковского 10, Котельникова 8, 2-я Совхозная, 25, Кемеровская, 6 и другие), и в данном материале речь идет только о таком варианте – продолжать обслуживаться в УК. Если же создавать ТСН в одном доме – это невыгодно вообще, это могут предложить либо кто вообще не понимает в экономике жилищного хозяйства, либо жулики, которые хотят погреть руки на деньгах жильцов. Здесь имеется в виду только формальное создание ТСН, чтобы формально выполнить новый Закон - представить в контролирующий орган - Госжилинспекцию – так называемое Свидетельство о присвоении ОГРН – что в данном доме создано ТСН, после чего от нас отстанут, мы не будем подпадать под действие указанного выше Закона №255-ФЗ. Предлагаемый тариф с 1 января 2017 года уменьшится на 1 рубль 06 копеек, все обслуживание останется как есть сегодня, за ОДН и ТО ВДГО каждый будет продолжать платить только сам за себя, как сейчас, а монополисты останутся «с носом».   

  Для такого счастья необходимо-то и немного – Ваше участие в общем собрании собственников помещений - за ТСН должны быть отданы более половины голосов в доме.

  Вопросы на собрании самые простые – создать ТСН, утвердить устав, избрать правление, председателя и ревизионную комиссию, формально перезаключить договор с УК, так как создано ТСН. Новое тут только ревизионная комиссия, которая будет проверить финансовую деятельность совета дома, называемого теперь «правлением» - если у того появятся деньги от аренды и т.п.

  Некоторые организационные пояснения по часто задаваемым вопросам. 

  А. Никаких денег ни с кого не берется, такого нет даже в повестке: взносы в ТСН может установить только общее собрание, а раз оно не установило взносы - значит и взносов не будет. Как была жилищная организация - так и останется. А вопросы про взнос появились вот откуда. По Жилищному кодексу квартплата при ТСН называется «взнос». То есть, формально - ежегодно на собрании будет утверждаться не «тариф», как раньше, а размер «взноса на содержание жилого помещения» - то есть, обычная квартплата (можете проверить это в домах, где ТСН создали раньше).
  Б. Многие не могут понять разницу между ТСЖ и ТСН, а разницы нет никакой. В Гражданский кодекс РФ законом №100 внесены изменения – теперь ТСЖ называется ТСН, чтобы могли участвовать нежилые помещения первых этажей.

     В. Можно ли, если не понравится – расформировать ТСН? Да, в любой день - вот что указано в ч.3 ст.161 ЖК РФ:  «3. Способ управления многоквартирным домом выбирается на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме и может быть выбран и изменен в любое время на основании его решения. Решение общего собрания о выборе способа управления является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме.». Здесь сразу ответ и еще на один вопрос - что делать с теми, кто против или не участвовал в собрании – для них решение также обязательно.
  В. Не удивляйтесь, что нужно расписаться несколько раз – так по Закону: за бланк решения, за согласие с созданием ТСН и в заявлении о вступлении в ТСН. Спрашивают – а можно проголосовать за создание ТСН, но не писать заявление о вступлении в ТСН. Можно, но глупо – Вы лишите сами себя права голоса на последующих собраниях.
  Г. Связанный с этим вопрос - все ли должны вступать в ТСН? Естественно, в каждом доме будут люди, которые не вступят в ТСН (наиболее простая причина – кто просто не участвовал в собрании). Им не нужно беспокоиться – их обслуживание будет продолжаться как и сегодня, просто по Закону надо, чтобы в каждом доме было более 50% членов ТСН. Однако несобственник хотя бы доли (части) помещения не имеет права быть членом ТСН. Принимать ли в ТСН скандалистов – решать правлению.

Надо понимать, что дальше решения будет принимать проще – в собраниях должны участвовать уже не все собственники, а только члены ТСН.
 Д. Кто принимает главные решения в ТСН – ровно так же, как при непосредственном управлении –  собрание, только теперь это закреплено еще и в уставе.
 Е. Не будет ли так, что ТСН станет собственником квартиры или общего имущества – например, общедомового счетчика, и потом за долги ТСН его отнимут? Нет, это исключено даже теоретически: ТСН по закону не становится собственником ни общедомового, ни частного имущества жильцов.

 Ж. Повысится ли тариф из-за создания ТСН, в частности, на содержание председателя и т.п.? Если Вы сами по другому не решите – председатель правления никакого оклада получать не будет, бухгалтера не будет вообще (так как не будет счета – все платежи за содержание жилья будут идти, как и сегодня,  в жилищную организацию). Также положено ежегодно сдавать так называемые «нулевые» отчеты в налоговую службу (так как нет счета в банке), этот листок просто заполнит любой старший по дому.

 З. Чтобы не порождать на доме двоевластия, рекомендуется, чтобы совет дома в полном составе теперь   стал  правлением   ТСН,  а  председатель   совета   дома   (он  же  представитель  собственников 

помещений) -  стал председателем правления ТСН.

Председатель Общества потребителей в сфере ЖКК                                                       А.Лихачев          12.2016г.
