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	Утверждаю

Директор ЧОУ «Учебный центр НГУ ЖКХ»

_________________А.Н.Сычникова

________________________


Рабочая образовательная программа «Управление многоквартирным домом»

Раздел II «Правоотношение собственности в многоквартирном доме»
г.Нижний Новгород, 2016
Пояснительная записка

к разделу II «Правоотношение собственности в многоквартирном доме»

Объект управления в многоквартирном доме – общее имущество. Под управлением многоквартирным домом на самом деле подразумевается управление общим имуществом собственников помещений. 

Важной особенностью правового режима объектов недвижимости в  многоквартирном доме  является то, что всем собственникам  жилых помещений наряду с принадлежащими им помещениями принадлежит доля в праве общей собственности  на общее имущество в многоквартирном доме. Надлежащее содержание общего имущества обеспечивается в зависимости от способа управления домом.

В соответствии с гражданским и жилищным законодательством собственники жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме несут бремя содержания не только принадлежащего им помещения, но и общего имущества в многоквартирном доме.

Состав общего имущества в многоквартирном доме, его полный перечень, размеры, количество этого имущества в каждом доме необходимо чётко определить и зафиксировать. Собственники помещений в доме должны знать, сколько и какого имущества находится в их общей собственности. Общее имущество принадлежит всем собственникам, но при этом Жилищный кодекс РФ запрещает выделять в натуре и закреплять за каждым собственником его долю, его часть. 

К примеру, нельзя поделить между собственниками и закрепить за ними по частям лестничные марши и площадки или чердак, или систему отопления, или лифт. Некоторые собственники помещений хотели бы, чтобы за ними была закреплена определённая, конкретная, выделенная в натуре часть общего имущества. И они бы следили за ним, содержали этот закреплённый за ними, осязаемый кусок. Они хотели бы быть избавлены от необходимости принимать совместные, общие решения, согласовывать свои действия с другими собственниками. Но это по закону осуществить невозможно. Ну, не получается разделить в натуре между собственниками по частям, скажем, лифт или крышу дома, или фундамент. Однако для каждого собственника помещений в многоквартирном доме всё же важно знать, какая часть общего имущества принадлежит именно ему. На основе этого определяется сумма расходов собственника по содержанию общего имущества в многоквартирном доме, а также вес его голоса при принятии решений по его содержанию и распоряжению. 
Жилищный кодекс РФ, с целью определения, сколько в общем имуществе дома принадлежит конкретным собственникам, ввёл понятие "доля в праве общей собственности на общее имущество". Понимание сути этого вопроса имеет огромное значение для решения вопросов организации содержания общего имущества.

Очень важным обстоятельством является и то, что "доля в праве…" неотделима от права собственности на помещение. Собственник квартиры, например, не может продать её, оставив за собой "долю в праве на общее имущество". Запрещено отделять одно от другого. В Жилищном кодексе РФ это называется «следует судьбе…». А вот для определения размера доли в праве на общее имущество, принадлежащей каждому собственнику, Жилищный кодекс РФ дал правило. Простое, но крайне необходимое. Доля в праве общей собственности пропорциональна площади помещения, находящегося в собственности.

Не менее важным для рассмотрения слушателями в данном разделе является вопрос об  основах ценообразования в сфере ЖКХ.

Жилищно-коммунальные услуги - это совокупность различных видов деятельности, направленных на ресурсоснабжение дома, обеспечение исправного технического состояния, а также решение других вопросов комфортного проживания. В многоквартирных домах жилищно-коммунальные услуги предоставляются товариществами собственников жилья (жилищно-строительными кооперативами) или управляющими компаниями, при непосредственном управлении возможен вариант предоставления таких услуг самими жильцами.

На сегодняшний день в России сформировались две системы ценообразования, которые развиваются на основе совершенно разных принципиальных позиций и разных методов. Первая - это ценообразование в сфере жилья, вторая - это ценообразование, или тарифообразование, как говорят законы, для организации коммунального комплекса. Систему для второго блока предприятий, или сектора экономики под названием "коммунальный комплекс", можно определить как жесткое государственное регулирование. Тарифы и надбавки в рамках коммунальных услуг регулируется федеральными органами исполнительной власти Российской Федерации и органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации.
Под коммунальными услугами понимается осуществление  деятельности организациями в сфере управления многоквартирными домами, либо ресурсоснабжающими организациями по подаче потребителям (собственникам и пользователям помещений) любого коммунального ресурса с целью обеспечения благоприятных и безопасных условий использования жилых и нежилых помещений, общего имущества в многоквартирном доме, а также земельных участков и расположенных на них жилых домов.

Правила предоставления коммунальных услуг, утвержденные Постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 № 354, регулируют отношения по предоставлению коммунальных услуг, а именно:

вопросы ценообразование и тарифное регулирование коммунальных услуг,

отношения между исполнителями и потребителями коммунальных услуг,  их права и обязанности, 

порядок заключения договора, содержащего положения о предоставлении коммунальных услуг, 

порядок контроля качества предоставления коммунальных услуг,

порядок определения размера платы за коммунальные услуги с использованием приборов учета и при их отсутствии, 

порядок перерасчета размера платы за отдельные виды коммунальных услуг в период временного отсутствия граждан в занимаемом жилом помещении, 

порядок изменения размера платы за коммунальные услуги при предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, 

основания и порядок приостановления или ограничения предоставления коммунальных услуг, 

регламентируют вопросы, связанные с наступлением ответственности исполнителей и потребителей коммунальных услуг.

Порядок оплаты за жилищные услуги, к которым относятся плата за содержание и текущий ремонт жилого помещения, плата за капитальный ремонт для собственников помещений и плата за наем жилья для нанимателей жилых помещений, установлен Жилищным кодексом РФ, а также регулируется Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность».
Общая характеристика 
	Цель 


	- повышение квалификации и обучение председателей товарищества собственников жилья и жилищных кооперативов (далее – товарищества и кооперативы), руководящих работников управляющих компаний;

– овладение слушателями системой дополнительных знаний и умений, необходимых для работы в сфере управления многоквартирным домом, а также успешного применения на практике полученных знаний.

	Задача


	-сформировать у слушателей знания и навыки комплексного подхода к управлению многоквартирными домами, 

- научить слушателей профессионально разбираться в юридических, технических и экономических аспектах управления многоквартирным домом

-сформировать качественное изменение профессиональных компетенций в рамках имеющейся квалификации, необходимых для выполнения профессиональной деятельности в области управления многоквартирным домом

	Планируемый результат обучения
	-результатами обучения  является  применение на практике знаний  и опыта, обеспечивающих  грамотное управление многоквартирным домом

	Срок обучения:
	25 ак.часов


Тематический  план

	Раздел «Правоотношения собственности в многоквартирном доме»

1.Сравнительная характеристика форм управления.
Внутренняя среда.
Внешняя среда.
	Дисциплинарное содержание раздела

Способы управления многоквартирным домом. Их сравнительная характеристика.
Стандарты управления многоквартирным домом.

Условия изменения способа управления многоквартирным домом.

	2.Порядок определения долей.

Право общей долевой собственности на недвижимое имущество.

3.Регулирование института общего имущества (мест общего пользования) многоквартирного дома.
Выдел доли в натуре. 

Ограничение и запреты.

Отчуждение доли в праве общей долевой собственности, право преимущественной покупки.

Отношения между собственниками различных категорий.

Практическое занятие.
	Право собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме.
Порядок определения долей.

Общее имущества как объект управления многоквартирным домом собственниками помещений.

Полномочия общего собрания собственников помещений  в отношении общего имущества в многоквартирном доме.

	4.Тарифная политика. 

Основы ценообразования в сфере ЖКХ

Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги.

Порядок и условия оплаты гражданами жилья и коммунальных услуг.

Порядок расчета и предоставление субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг.

Варианты получения государственных дотаций на содержание и ремонт дома.

Учет и отчетность по расходованию целевых бюджетных средств.

Определение размеров обязательных платежей на содержание и ремонт общего имущества.

Вознаграждение членам Правления.
	Правила оказания услуг и выполнения работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания  общего имущества в многоквартирном доме
Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме
Правила предоставления коммунальных услуг.

Условия возникновения обязанности по внесению платы  за жилое помещение и коммунальные услуги.
Определение общей площади жилого помещения.
Расчет платы за коммунальные услуги. Условия применения нормативов потребления  коммунальных услуг с учетом повышенных коэффициентов при отсутствии индивидуального прибора учета ресурса.

Форма платежного документа.


Раздаточный материал

(на бумажном и в электронном носителе)

	1.
	«Общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме»
	Жилищный кодекс РФ

	2.
	Полномочия общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.
	Жилищный кодекс РФ

	3.
	Полномочия общего собрания членов товарищества собственников жилья.
	Жилищный кодекс РФ

	4.
	Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме.


	Постановление Правительства РФ от 13.08.2006 № 491

	5.
	Правила изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения  в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность
	Постановление Правительства РФ от 13.08.2006 № 491

	6.
	Порядок расчета и внесения платы за коммунальные услуги
	Постановление Правительства РФ от 06.04.2011 № 354 

	7.
	Нормативы потребления коммунальной услуги по отоплению на территории Нижегородской области
	Постановление Правительства Нижегородской области от 19.12.2014 № 908

	8.
	Нормативы потребления коммунальной услуги по электроснабжение на территории Нижегородской области
	Постановление Правительства Нижегородской области от 30.08.2012 № 594

	9.
	Нормативы  потребления населением коммунальных услуг по холодному водоснабжению, горячему водоснабжению и водоотведению на территории Нижегородской области
	Постановление Правительства Нижегородской области от 19.06.2013 № 376

	10.
	Примерной формы платежного документа для внесения платы за содержание и ремонт жилого помещения и предоставление коммунальных услуг.

Методические  рекомендации по ее заполнению.
	Приказ Министерства строительства и ЖКХ РФ от 19.12.2014 № 924/пр

	11.
	Критерии наличия (отсутствия) технической возможности установки индивидуального, общего (квартирного), коллективного (общедомового) приборов учета.  Формы акта обследования на предмет установления наличия (отсутствия) технической возможности установки таких приборов учета и порядок ее заполнения
	Приказ Министерства регионального развития РФ от 29.12.2011 № 627

	12.
	Примерные условия энергосервисного договора, направленного на сбережение и (или) повышение эффективности потребления коммунальных услуг при использовании общего имущества в многоквартирном доме
	Приказ Министерства регионального развития РФ от 27.06.2012 №252

	13.
	По вопросу функционирования «калькулятора коммунальных платежей», размещенного на Интернет-сайте ФСТ России
	Письмо Федеральной службы по тарифам от 10.10.2012 № ДС-7920/5


Методические указания для слушателей  по освоению
раздела «Правоотношение собственников в многоквартирном доме»
Данный раздел читается в рамках 6 занятий  аудиторной работы  (25 ак.часов).
В соответствии с учебным планом предполагается проведение 21 ак.часа лекционных и 4 ак.часов практических занятий, в результате которых слушатели должны овладеть знаниями, умениями и навыками анализа и принятия решений по проблемам правоотношения собственности в многоквартирном доме при обеспеченности учебного процесса необходимыми методическими материалами в печатной и электронной форме. 
Промежуточная аттестация по разделу не предусмотрена.
Текущий контроль слушателей предполагает оценку активности и подготовленности в рамках опроса и дискуссий на основе лекционных материалов. 

С учетом требований действующего жилищного законодательства в результате освоения темы слушатели должны знать:

· основные требования отраслевых законодательных нормативных актов в сфере жилищно-коммунального хозяйств, в сфере управления многоквартирным домом

· способы управления многоквартирным домом,

· порядок изменения способа управления многоквартирным домом,

· стандарты управления многоквартирным домом,
· порядок определения долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме.
· структуру платы за жилое помещение и коммунальные услуги,
· полномочия общего собрания собственников помещений по вопросам содержания и распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.
С учетом требований действующего жилищного законодательства в результате освоения темы слушатели должны  уметь:

· определять долю в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме для каждого собственника помещения,
· описать состав и техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме,
· составить договор, содержащий положения о предоставлении коммунальных услуг, с потребителями коммунальных услуг;

· сформировать платежный документ с учетом требований законодательства для потребителей коммунальных услуг;

· организовать общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме,

· проводить расчеты за коммунальные услуги;

· применять на практике  права и обязанности потребителя и исполнителя;

· осуществлять контроль за  качеством предоставляемых коммунальных услуг;

· организовать проведение мероприятий по сокращению потерь и нерационального расходования ресурсов в многоквартирном доме.
Используемые нормативные документы

	1.
	«Жилищный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004  № 188-ФЗ

	2.
	Постановление Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и Правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения  в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность».

	3.
	Постановление Правительства РФ от 06.04.2011 № 354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов».

	4.
	Постановление Правительства РФ от 14.02.2012 № 124 «О правилах, обязательных при заключении договоров снабжения коммунальными ресурсами  для целей оказания коммунальных услуг».

	5.
	Постановление Правительства РФ от 17.02.2004 № 89 «Об утверждении Основ ценообразования в сфере жилищно-коммунального хозяйства»

	6.
	Постановление Правительства РФ от 28.03.2012 № 253 «О требованиях к осуществлению расчетов за ресурсы, необходимые для предоставления коммунальных услуг»

	7.
	Постановление Правительства Нижегородской области от 28.05.2012  № 310 «Об установлении размера социальной нормы потребления электрической энергии населением».

	8.
	Постановление Правительства Нижегородской области от 19.12.2014 № 908 «Об утверждении нормативов потребления коммунальной услуги по отоплению на территории Нижегородской области».

	9.
	Постановление Правительства Нижегородской области от 30.08.2012 № 594 «Об утверждении нормативов потребления коммунальной услуги по электроснабжение на территории Нижегородской области».

	10.
	Постановление Правительства Нижегородской области от 19.06.2013 № 376 «Об утверждении нормативов потребления населением коммунальных услуг по холодному водоснабжению, горячему водоснабжению и водоотведению на территории Нижегородской области».

	11.
	Приказ Министерства строительства и ЖКХ РФ от 19.12.2014 № 924/пр «Об утверждении  примерной формы платежного документа для внесения платы за содержание и ремонт жилого помещения и предоставление коммунальных услуг и методических рекомендаций по ее заполнению.

	12.
	Приказ Министерства энергетики РФ от 07.04.2010 № 149 «Об утверждении порядка заключения и существенных условий договора, регулирующего условия установки, замены и эксплуатации приборов учета используемых энергетических ресурсов».

	13.
	Приказ Министерства регионального развития РФ от 29.12.2011 № 627 «Об утверждении критериев наличия (отсутствия) технической возможности установки индивидуального, общего (квартирного), коллективного (общедомового) приборов учета, а также формы акта обследования на предмет установления наличия (отсутствия) технической возможности установки таких приборов учета и порядок ее заполнения».

	14.
	Приказ Министерства регионального развития РФ от 27.06.2012 №252 «Об утверждении примерных условий энергосервисного договора, направленного на сбережение и (или) повышение эффективности потребления коммунальных услуг при использовании общего имущества в многоквартирном доме».

	15.
	Письмо Федеральной службы по тарифам от 10.10.2012 № ДС-7920/5 «По вопросу функционирования «калькулятора коммунальных платежей», размещенного на Интернет-сайте ФСТ России».


Оценочный материал

По окончанию изучения данного раздела слушатели должны ответить на следующие вопросы:

1. Дать сравнительную характеристику трем способам управления многоквартирным домом.
2. Назовите основные стандарты управления многоквартирным домом.

3. Рассказать о порядке определения долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме.
4. Особенности приобретения доли в праве общей собственности на общее имущество при приобретении помещения в многоквартирном доме.
5. Структура платы за жилое помещение. Различия в оплате нанимателей жилых помещений и собственников помещений в многоквартирном доме.

6. Структура платы за коммунальные услуги.

7. Порядок и условия оплаты за жилое помещение и коммунальные услуги.

8. Условия получения государственных субсидия жилищно-коммунальными организациями.

9. Кто принимает решение о вознаграждении правления ТСЖ.

10. Каким нормативным документом установлены правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователем помещений в многоквартирных домах и жилых домах. 
11. Виды коммунальных услуг.
12. Какие разделы должен содержать платежный документ с учетом требований законодательства.

13. Для каких целей формируется реестр собственников помещений в многоквартирном доме. Требования к реестру собственников помещений при организации общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

14. Механизм ограничения повышения размера  вносимой гражданами платы за коммунальные услуги. 
15. Расчет размера платы за коммунальные услуги на общедомовые нужды.
16. Как определяется объем потребления коммунального ресурса потребителем в случае выхода из строя индивидуального прибора учета либо истечения срока его эксплуатации.
17. Как определяется общая площадь жилого помещений при расчете размера платы за отопление.

18. Условия применения нормативов коммунальных услуг с учетом повышенных коэффициентов.
