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Брошюра «Как защитить свои права при новом Жилищном Кодексе»: обновленный вариант (ноябрь 2005)

Она издана совместными усилиями экспертов и активистов самых разных регионов и организаций. Особенный большой вклад внес Союз Координационных Советов, Институт «Коллективное Действие» и Институт Проблем Глобализации. Можно заказать брошюру в бумажном виде на адрес «ИКД». 

Предисловие


Пришло время массового движения!

После отказа от большинства социальных обязательств государства, презрительно называемых властью «льготами», удар либеральных реформ направлен на последнее, что осталось у многих российских семей – наше с вами жилье. Сегодня жилищная политика, проводимая в стране крупным бизнесом, направлена на обогащение строительных, коммунальных и энергетических монополий, продолжая стимулировать коррупцию и безответственность со стороны чиновников всех мастей. Тарифы на ЖКХ уже сейчас бессовестно завышены, но продолжают неудержимо расти. При этом состояние домов и качество жилищных услуг неуклонно ухудшаются. Новый Жилищный кодекс не просто допускает, но фактически провоцирует массовые выселения людей из своих квартир и делает жилье еще менее доступным. 

Жилищные проблемы касаются всех и каждого, поэтому кампания в защиту жилищных прав может стать одним из стержней единого массового протестного движения, направленного на защиту гражданских свобод населения. 

Во-первых, новые антисоциальные законы, как это ни парадоксально, дают легальную возможность формировать и расширять сеть местных активистов через организацию домовых и квартальных собрания, способствовать организации домовых комитетов и их объединений в виде советов. Эта подготовительная работа усилит и укрепит протестное движение, которое рано или поздно поднимется против «жилищного грабежа».

Во-вторых, готовясь к массовым акциям, не следует забывать, что люди продолжают жить в невероятно тяжелых условиях здесь и сейчас. Новое буржуазное законодательство содержит в себе многочисленные «дыры», через которые власть имущие надеются протаскивать свои интересы. Однако через эти юридические лазейки можно так же успешно судиться и отстаивать свои права. Причем не только в одиночку. Помните: несколько тысяч однотипных судебных исков способны заставить любую власть считаться с вами. Помогая готовить эти иски, вы установите тесные отношения с людьми, которые лично убедятся, что вы занимаетесь их насущными проблемами. 

Эта брошюра предназначена для активистов, желающих получить методические советы для ежедневной работы с населением в борьбе за его жилищные права. Она подготовлена совместными усилиями нескольких российских сетей, объединяющих различные партии, местные коалиции протестных действий, общественные и профсоюзные организации. В ней содержатся советы специалистов, имеющих практический опыт борьбы и судебного разбирательства, а также образцы необходимых документов – исков, заявлений, уставов, бюллетеней и т.п. 


Пришло время действовать сплоченно и решительно! 
Немного статистики

    Жилищный фонд Российской Федерации составляет более 30% всего воспроизводимого недвижимого имущества страны и насчитывает 2,8 млрд. м2. общей площади, из них муниципальный фонд – 24,1%, государственный фонд – 6.8%, частный – 67.7%. Доля государственного жилищного фонда сократилась за последний период в 4,3 раза и в настоящее время составляет 192,9 млн. м2. В собственность граждан передано 55,3% от всего государственного и муниципального жилищного фонда России, подлежащего приватизации. В городской местности расположено примерно 72,4% жилищного фонда, а в сельской – 27,6%.  
Жилищный фонд России насчитывает 55,7 млн. квартир, из которых однокомнатные – 29,4%, двухкомнатные – 41,1%, трехкомнатные – 29,3%, четырехкомнатные и более – 6,3%. 

      В среднем на одного жителя страны приходится 19.7 м2 общей площади против 16,4 м2 в 1990 году. Наиболее высокая обеспеченность населения жильем в Москве, Белгородской, Курской, Волгоградской, Ленинградской, Новгородской, Тверской областях, наиболее низкая – в республиках Ингушетия, Тыва, Калмыкия, Бурятия, Алтай.

     В конечном счете, городской жилищный фонд оборудован водоснабжением – на 86,7%; канализацией – на 84,5%; центральным отоплением – на 87,8%; горячим водоснабжением – на 76,8%; ванными – на 79,5%; электрическими плитами – на 21,6%; газовыми плитами – на 68,7%.

     Около 17% городского жилищного фонда еще не благоустроено, а в малых городах каждый второй дом не имеет полного инженерного обеспечения.

     Более 290 млн. м2 (10,35% всего жилищного фонда) нуждается в неотложном капитальном ремонте и переоборудовании коммунальных квартир в отдельные; 250 млн. м2 (8,93%) – в реконструкции. Из года в год увеличивается подлежащий сносу ветхий и аварийный фонд насчитывающий 87,8 млн. м2, в котором проживает около 5 млн. граждан. Более того, за последние 3 года объем ветхого и аварийного жилья увеличился на 73%, а численность проживающего в нем населения – на 61%.

Составители выражают благодарность Шеину О.В., Чернышеву Л.Н. и всем активистам СКС и Левого Фронта за помощь в составлении брошюры.
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Этапы работы

 

	1.


Ознакомьтесь с состоянием ЖКХ в вашем городе
Изучите новый Жилищный кодекс (Внимание! 19 декабря Госдума приняла поправку к ФЗ "О введении в действие ЖК", которая продлила срок проведения домовых собраний до 1 января 2007 г.) , соберите законодательные акты и распоряжения, касающиеся вашего города (все основные аспекты ЖКХ регулируются не федеральным или региональным законодательством, а местными постановлениями). Особо обращайте внимание на проблемы, которые чаще всего поднимаются населением в сфере ЖКХ: посчитайте, насколько завышены у вас тарифы, как управляется ЖКХ, какой тип жилья больше распространен в городе и т.п.

Вы можете создать рабочую группу по ЖКХ в рамках вашей организации или местной коалиции, в которую можете пригласить специалистов извне. Можете обратиться к нам за советами (контакты в конце брошюры).

 

	2.


Подготовьте и начните распространять пропагандистский материал
Листовки или газету, посвященные теме ЖКХ, следует готовить, концентрируя внимание вокруг актуальных для большинства населения проблем. Обязательно посвящать хотя бы одну листовку или газету проблеме нового Жилищного кодекса, призывая людей к организации домовых собраний.

Если вы выявили специфичные проблемы какой-либо одной категории жилья / населения, можно готовить специальную листовку и распространить ее в определенных точках (например, общежитиях), там, где сконцентрирована затронутая проблемой аудитория.

Распространять материал можно и через пикеты, это позволит напрямую общаться с людьми и агитировать за организацию квартальных собраний.

 

	3.


Проведите домовое (квартальное) собрание
Выберите квартал, изучайте его специфические проблемы. Желательно выбрать квартал, где живете вы или ваши знакомые, и вместе с ними проводить собрание. В любом случае, лучше его проводить не одному, а в команде, чтобы помочь друг другу ответить на вопросы. Люди должны видеть, что они могут обратиться к разным людям.

Оповестить людей можно через листовки в ящиках, плакаты в подъездах. Текст короткий, но конкретный. Акцент надо делать на том, что на собрании будут специалисты по ЖКХ, которые могут дать советы и объяснить, что ожидается при новом ЖК. Если есть возможность, можно привлечь людей обещанием, что будет местный депутат, чиновник или известный активист.

Летом собрание удобнее было проводить на улице во дворе. В холодное время года следует обращаться в существующие общественные организации или муниципалитеты, использовать вспомогательные помещения дома, пригодные для собраний. Время нужно выбрать удобное для людей (после работы).

В начале собрания представьтесь. Выступайте с докладами о новом ЖК, о проблемах в сфере ЖКХ в городе и в вашем квартале. Говорите конкретно и понятно. Можете говорить о вине как центральной, так и местной власти, но нужно знать и проблемы данного дома или квартала, сочетая их с примерами из других городов.

После ваших выступлений просите людей излагать свои проблемы. По возможности, ответьте. Если невозможно, просите оставить координаты, и обещайте разыскать информацию. Постарайтесь показать, что вы можете помочь: у вас контакты с депутатами, с чиновниками. Можете отправить запросы, обратиться к юристу. Но в то же время объясните, что любое действие будет более эффективным, если оно будет коллективное – коллективный иск, например, или массовая одновременная подача однотипных исков. Призывайте людей созывать домовые собрания, выявляйте, есть ли среди присутствующих люди, готовые взять на себя инициативу их подготовки. Забросьте присутствующим идею о формировании инициативных групп по домам. Предлагайте инициативной группе свою помощь в организации домового собрания или других делах.

В конце собрания оставьте свои координаты и просите, чтобы люди оставили свои. Объясните, что это вам нужно будет в случае коллективного иска или общегородской акции.

 

	4.


Займитесь юридическими консультациями
Чтобы повысить эффективность агитации, настоятельно рекомендуется заниматься и юридической помощью. Можно в интересах людей возбуждать судебные дела, печатать типовые обращения в суд, рассказывать о типовых ситуациях, давать комментарии юристов. Ситуаций, когда людей обманывают, а они не подозревают об этом, очень много. Поэтому надо информировать людей о своих правах.

Иначе трудно добиться доверия. Доверие основано на фактах, обычно на судебных решениях, а не на пустой болтовне. Тебе не до конца верили – ты пошел в суд, доказал свою правоту и показываешь решение суда. Очень часто бывает, что у тысячи людей одинаковая проблема. Но только один, самый активный, идет в суд. Вы должны ему помочь: ходить в суды, обеспечивать помощь юристов и т.п. За одним иском могут последовать сотни и тысячи. Только так, вместе, сплоченно – мы можем победить.

 

	5.


Начните протестные действия
Опираясь на вашу организацию и на новые контакты инициативных групп (домкомов), и, по возможности, в сотрудничестве с другими активными политическими и общественными организациями вашего города, можете перейти к активным действиям. Это тем более необходимо, что новое законодательство отняло (или скоро отнимет) почти все ныне существующие возможности успешно судиться и юридически влиять на коммунально-жилищную политику властей.

Протестовать надо, в первую очередь, против местной власти, от которой уже почти полностью зависит регулирование тарифов и качеств услуг, так же как и сохранность жилья, предоставление субсидий и т.п. Надо требовать, в первую очередь, прозрачности и возможности для жителей, через домкомы, повлиять на жилищно-коммунальную политику.

В рамках общероссийской кампании можно обратиться к федеральной власти с тем, чтобы она отложила реализацию реформы ЖКХ и вновь взяла на себя обязательства по регулированию тарифов и по обеспечению права на жилье.

Как проводить домовые собрания[1]
С 1 марта 2005 года вступил в силу новый Жилищный Кодекс. Власти по понятным причинам не до конца разъясняют людям, как этот Кодекс отразится на их правах. Между тем правила поменяются коренным образом, и перемены затронут абсолютно всех.

Самое срочное – необходимо проводить домовое собрание. Иначе жильцы потеряют контроль над управлением домом.

Согласно ст. 161 ЖК РФ, собственники помещений в многоквартирном доме ОБЯЗАНЫ выбрать один из способов управления многоквартирным домом, либо:
1)     непосредственное управление, либо

2)     товарищество собственников жилья (ТСЖ), либо

3)     управляющую кампанию (УК).



После 1 января 2007 года что-либо изменить будет уже нельзя, и мэрия сама выберет жильцам управляющую компанию.

Теперь подробности.

Правило № 1.  До 1 января 2007 г. (до принятия поправки было до 1 марта 2006) жители вправе провести собрание и выбрать форму управления домом.

Правило № 2.  Правом голоса на собрании обладают только собственники квартир, то есть те, кто приватизировали либо купили квартиры.

Правило № 3.  Решения принимаются большинством. Меньшинство обязано подчиниться.

Правило № 4.  Если жители собрание не провели, то, начиная с 1 января 2007 года, мэрия ВПРАВЕ выставить дом на аукцион между управляющими кампаниями.

Процедура созыва и проведения домового собрания
Провести собрание, соблюдая все требования закона, не так-то просто. Один из жильцов, собственник квартиры, должен сформулировать повестку дня и обойти всех соседей-cобственников, чтобы они расписались в приглашении на собрание. Сделать это нужно заранее, за 10 дней до проведения собрания (см. Приложение 3). Очень важно! – собрание не вправе менять повестку дня. То есть, могут быть рассмотрены только те вопросы, которые заранее ставились в повестку дня. Хотя, конечно, можно указать и универсальный пункт «разное», в который собрание затем сможет включить все, что захочет.

Решения на собрании принимаются простым большинством голосов (голоса распределяются в соответствии с количеством метров, которые принадлежат жильцу). Несобственники не голосуют! Кроме того, решения о проведении капитального ремонта, размещении в доме магазина и определении границ прилегающего к дому участка принимаются 2/3 голосов. То есть, по новым правилам, без согласия жителей дома, мэрия, например, не сможет сдать в аренду под офис или парикмахерскую подвал дома. Но если жильцы создают ТСЖ, то магазин в доме очень даже выгоден. Тогда арендная плата за магазин может пойти не в непонятный бюджет, а на ремонт и обслуживание дома – в случае, если магазин размещен в помещениях, где есть общая для дома коммунальная инфраструктура. Образцы протоколов собрания жильцов можно найти в Приложении 4 (непосредственное управление), или Приложении 5 (ТСЖ).

Очень важно иметь в виду одно: надо проводить собрание. Оно может принять и ошибочное решение, но потом его можно изменить. Если не собираться, дом уйдет под контроль неизвестной частной фирмы, что грозит в перспективе тяжелыми последствиями.

От редакции:  Следует знать, что закон разрешает заочное голосование путем подачи заявлений инициатору собрания, то есть что-то типа референдума с ответом на предложенные вопросы (ст.45-48 ЖК РФ)[2]. Но этот вариант менее приемлем, так как при нем жители разобщены и легче поддаются манипуляциям властей. И, главное, с точки зрения организации жителей и создания сетей домовых комитетов гораздо продуктивнее призвать людей и помочь им созвать собрание. Вместе с тем, поскольку трудно везде организовать собрания и набрать кворум, можно тоже использовать заочную форму голосования, если при этом провести предварительную пропагандистскую работу и организовать старших по дому (см. советы из Калуги).

Как выбрать форму управления домом

В соответствии с Федеральным законом от 30.12.2004 г. N 210-ФЗ «Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса», ст. 2, «в жилищном секторе потребителями товаров и услуг указанных организаций в сфере электро-, тепло-, водоснабжения, водоотведения, утилизации (захоронения) твердых бытовых отходов являются в многоквартирных домах - товарищества собственников жилья, жилищные кооперативы, жилищно-строительные кооперативы и иные специализированные потребительские кооперативы, управляющие организации, которые приобретают указанные выше товары и услуги для предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся помещениями в данном многоквартирном доме, или непосредственно собственники помещений в многоквартирном доме в случае непосредственного управления многоквартирным домом собственниками помещений».

Таким образом, система ТСЖ и управляющих кампаний теперь предполагает «круговую поруку». Проживающие в соответствующих домах жители не смогут сами заключать договора на водо-, тепло-, энергоснабжение. Договора коммунальщики будут заключать с домами и кварталами, а не квартирами. Поэтому, если кто-то из жителей окажется должен, отвечать путем отключения от услуг будут все (либо покрывать недостачу путем повышения собственных платежей). Исключение составят только те дома, где люди выберут форму НЕПОСРЕДСТВЕННОГО УПРАВЛЕНИЯ.

В чем плюсы и минусы трех форм?

	 
	ТСЖ
	Управляющая кампания
	Непосредственное управление

	Кто распоряжается деньгами жильцов
	Избранное жильцами правление
	Частная фирма, назначенная собранием жителей
	Уполномоченный дома, избранный жителями

	Кто заключает договора по обслуживанию дома
	Правление от имени жильцов
	Частная фирма от имени жильцов
	Договоры с коммунальными кампаниями заключают сами жильцы, договор по ремонту, уборке дома подписывает большинство жителей или их уполномоченный

	Кто контролирует качество услуг
	Комиссия ТСЖ
	Управляющая компания
	Прямое взаимодействие жителя и поставщика услуг

	Кто производит расчеты
	ТСЖ
	Управляющая компания
	ЕИРЦ

	Получатель платежей за ЖКУ
	Общий счет ТСЖ
	Управляющая компания
	Напрямую поставщики услуг

	Контроль за фактическим потреблением услуг
	На усмотрение большинства жильцов
	На усмотрение управляющей компании
	По желанию жильца либо по квартирным счетчикам, либо (при их отсутствии) – по нормативам

	Ответственность жильцов
	Совместная (если должна часть квартир, от услуг отключат весь дом, индивидуаль​ных счетчиков быть не может). Расчет по нормативу или общему счетчику
	Индивидуальная, расчеты, отключение отдельных неплательщиков



ТСЖ. Плюсы понятны - (1) жильцы сами, через правление, распоряжаются своими деньгами; (2) можно отказаться от услуг ЖЭКа и нанять другую обслуживающую дом организацию; (3) Правление можно переизбрать; (4) можно заключить договор о пользования земли вокруг дома. Главный минус – расчет за коммунальные услуги идет со всего дома. То есть, если часть жильцов задолжала, от электроэнергии, воды и отопления отключат всех. Кроме того, если жильцы не купят общедомовой счетчик, то поквартирные счетчики, в том числе по электроэнергии, теряют смысл. Ведь энергетики будут требовать оплату с дома по нормативу, а не складывать показатели поквартирных счетчиков. Кроме того, ТСЖ является юридическим лицом со своим счетом, которое при желании тоже можно обанкротить – а здесь возникает опасность потери права собственности на придомовую территорию и вспомогательные помещения дома.

Управляющая кампания. Судя по всему, наихудший вариант. Самое главное здесь – как заключен договор. Если его заключают жильцы, то это хорошо, если мэрия, то влиять на исполнение договора будет почти невозможно, ведь не жильцы будут его подписывать, а власти. На собрании выбирается управляющая компания, с которой заключается договор от имени всего дома. Плюсов здесь два – 1) не надо думать самим и 2) управляющую компанию можно сделать самим. Минусы – такая же история с «круговой порукой» и счетчиками, что и в ТСЖ. С той разницей, что управляющая кампания обслуживает не один дом, а несколько десятков, то есть если она задолжает энергетикам, без света оставят весь квартал. Кроме того, если управляющая кампания разорится, деньги с нее взять будет невозможно. Вспоминая МММ и пр. «пирамиды» - не такая уж нереальная перспектива. Например, в Барнауле (Алтайский край) администрация попыталась передать 200-квартирный дом «управляющей компании», уставной капитал которой составляет… 10 тыс. р.

Непосредственное управление. Смысл состоит в том, что каждый сам за себя платит за коммунальные услуги. По жилищным услугам может быть заключен договор между жителями и любой фирмой, ЖЭКом и проч. Плюсы – нет коллективной ответственности, не надо ставить домовой счетчик, не отключат за долги соседей, легче контролировать тарифы и качество услуг ЖКХ. Очень серьезный минус – здесь не создается юридическое лицо, то есть, в отличие от ТСЖ, нельзя будет копить деньги на счете для будущего ремонта крыши, труб, лифтов и других необходимых капитальных затрат. Единственный путь обхода этой проблемы – создание органов территориального общественного самоуправления (ТОС), которые имеют право аккумулировать на своих счетах требуемые средства, при этом не подвергая риску банкротства расположенные на своей территории отдельные дома.


Как видно, у каждой из форм есть свои плюсы и минусы. Последние, к сожалению, в большинстве случаев будут перевешивать. Поэтому при выборе формы необходимо в каждом случае в отдельности оценить целесообразность того или иного варианта:
                     Если дом новый, или в нем дорогая аренда (например, потому что он расположен в центре города или на оживленной магистрали) – ТСЖ выглядит рациональным выбором.
                     Если дом небольшой, ветхий, и он расположен в глуши – более разумно выбрать непосредственное управление и создать орган ТОС, объединяющий таких же, как вы.
                     Если вы предприимчивы и дом достаточно большой (оптимально – более 300 квартир) – можно попробовать сделать собственную управляющую компанию и взять управление ЖКХ в собственные руки.
И еще одно – вопреки заявлениям властей и коммунальщиков, в большинстве случаев начисляемых тарифов с избытком хватает, чтобы не только покрыть все текущие расходы ЖКХ, но и компенсировать долги неплательщиков, которые есть в каждом доме. Применение общедомовых энергосберегающих технологий и современных средств учета (двухфазных счетчиков) позволяет снижать себестоимость еще на 15-25%. Поэтому  1) не следует бояться брать власть в доме в свои руки и  2) не надо верить утверждениям о неизбежности повышения тарифов.
С.-Петербург: Опыт создания Союза домовых комитетов[3]
В Санкт-Петербурге в начале 2001 начал действовать оргкомитет по созданию независимого «Союза домовых комитетов СПб». Активисты домовых комитетов из всех 20-ти районов СПб объединились, чтобы эффективнее защитить права жителей, и содействовать созданию новых домкомов.

Как создать домком?

Домовой комитет, выбранный жителями дома – это общественный контролер работы обслуживающих организаций, это хозяин дома, это залог честного обслуживания нашего жилья. Примерная технология создания домкомов, по которой организован домком д.19, ул. Стойкости в Ульянке (Кировский р-н) с постами круглосуточного дежурства предлагается ниже:

1.                Создание инициативных групп в каждом подъезде и определение задач;

2.                Обход квартир с целью выяснения готовности жильцов принять предложения инициативной группы о проведении собрания с подготовленной повесткой дня;

3.                Подготовка кандидатуры председателя и секретаря собрания, повестки дня;

4.                Подготовка листов присутствия представителей квартир на собрании, заготовка болванок протоколов собрания, расклейка объявлений о дате и месте проведения собрания;

5.                На лестничной площадке дома провести собрание, предварительно за 1‑2 часа оповестив все квартиры еще раз;

6.                Открыть собрание при наличии 50%+1 представителей квартир;

7.                Четко вести протокол и отмечать все результаты голосования;

8.                После собрания обойти все квартиры, представители которых не присутствовали на собрании, и собрать подписи о согласии с решением собрания;

9.                На собрании выбрать Совет подъезда, принять решение о создании института представителей, домового комитета и делегировать представителя в будущий домком;

10.             Представители всех подъездов (или большинства) на своем совещании принимают решение о создании домкома и выбирают председателя домового комитета;

11.             Председателю поручается создать положение о домкоме, подготовить план работ и т.д.

Примерная повестка дня:

1.                 Выборы Совета подъезда.

2.                 О создании института представителей.

3.                 О создании домкома.

4.                 О создании поста круглосуточного дежурства /этот пункт по желанию/.

Домкому предлагается решить вопрос о регистрации. Может быть несколько решений этого вопроса:

                                          регистрация согласно распоряжению Комитета по содержанию жилого фонда Администрации Санкт-Петербурга № 28-р от 11 декабря 2003г.;

                                          регистрация в Муниципальном совете, если такая процедура там прописана;

                                          регистрация как общественного объединения, согласно Федеральному закону “Об общественных объединениях” №82-ФЗ от 19 мая 1995 г.

Тула: Совет домовых комитетов (СДК)[4]
В январе и феврале прошли массовые акции протеста против отмены льгот. А в марте было объявлено о планах повышения тарифов на ЖКХ, что опять возбудил массовый протест. Все партии и профсоюзы участвовали в кампании. И на одном из митингов возникла идея о создании домовых комитетов, объединенных в общегородской совет.

В то время страсти были настолько горячи, что жители многих домов, особенно «высоток», действительно стали объединяться. К 25 апреля в Туле было создано около пятисот домовых комитетов или инициативных групп, которые объединились в Совет домовых комитетов (СДК). И через несколько дней СДК провел уже свой митинг протеста против повышения тарифов ЖКХ. На нем заместитель председателя областной думы и председатель исполкома СДК Владимир Тимаков выступил с призывом к горожанам бойкотировать выплаты по новым расценкам. Предложение было принято с энтузиазмом: более трети туляков выказали готовность участвовать в бойкоте.

Городская управа была вынуждена наладить диалог с домкомами. После состоявшихся переговоров сторонам удалось добиться некоторых договоренностей. В частности, было принято решение создать совместную рабочую группу для проверки фактической реализации услуг ЖКХ и обоснованности их оплаты. Управе города было рекомендовано направить новые тарифы на услуги ЖКХ в Региональную энергетическую комиссию Тульской области для получения технического заключения, ускорить внедрение общедомовых приборов учета водопотребления, а также сделать расшифровку по шести пунктам в статье «текущее содержание жилья» в новой квитанции оплаты за услуги ЖКХ. Городские власти согласились также переработать «Положение о территориальном общественном самоуправлении», предоставив домовым комитетам контрольные функции в отношении органов жилкомхоза.

То есть был сделан решительный шаг по преобразованию домкомов из стихийных и неформальных образований во вполне легитимные органы контроля. Тем не менее, тарифы повысились в мае в полтора-два раза, против чего митинговали тысячи людей, что заставило нового губернатора Тульской области Вячеслава Дудку заявить, что намерен добиться проведения независимой экспертизы расчетов тарифов на услуги ЖКХ.

Лидер СДК Владимир Тимаков: «Сейчас для нас главное – укрепить домкомы, добиться предоставления им контрольных функций в рамках местного самоуправления. И в случае новой протестной волны у нас уже будет структура, на которую можно опереться. Пока мы ждем результатов независимого аудита структур ЖКХ, который организует губернатор».
Новосибирск: координационные советы при помощи профсоюза[5]
Сибирский региональный профцентр стал заниматься защитой жилищных прав граждан с 2003 года, через экономическо-аналитический центр при профсоюзе. Они начали с того, что провели независимую экспертизу тарифов ЖКХ в разных городах области. Потом провели информационную кампанию, в рамках которой активисты профсоюза объяснили, что тарифы завышены, услуги не предоставляются на должном уровне и т.п. Убедили людей подать коллективные иски, и выиграли некоторые суды. После этого добились некоторого признания со стороны областной прокуратуры и администрации некоторых районов. Открыли три общественных приемных, где раз в неделю люди могут консультироваться с экономистом и юристом.

И люди потянулись. Создан областной координационный совет и его отделения в 5 муниципальных образованиях. Они работают со старшими подъездов, а если их нет – выбирают их, призывают людей бороться за свои жилищные права. А сейчас призывают их создать ТСЖ, уже несколько создали. Они помогают написать уставы, пройти регистрацию, инструктируют. Они объясняют людям: «если ТСЖ создаете – контроль ваш будет, а если будет частная фирма, выбранная мэрией – контроля никакого». А, как выяснилось, при создании ТСЖ нормы потребления сократились на 20-30%, т.е. это выгодно жильцам.

Татьяна Новая: «Это успех возможен только потому, что сначала жителям оказал помощь Сибирский региональный профцентр, а потом люди сами стали создать собственную общественную организацию. Задача профсоюза – улучшить благосостояние работников, т.е. и повысить зарплату работнику, и уменьшить какие-то его траты, в том числе и по ЖКХ».
Калуга выбирает непосредственное управление[6]
Жилищный кодекс позволяет выбрать НЕПОСРЕДСТВЕННОЕ УПРАВЛЕНИЕ в любом многоквартирном доме. В этом случае общее собрание определяет обслуживающие организации, после чего они с каждым отдельно заключают договор.

Почему именно НЕПОСРЕДСТВЕННОЕ УПРАВЛЕНИЕ, ведь управляющая компания тоже вроде хорошо. Особенностью управляющей компании является то, что она выступает в роли посредника, собирая деньги, как за жилищные, так и за коммунальные услуги. Зачем посредник в коммунальных услугах, когда с каждым из нас за тепло и воду поставщик обязан заключить договор, и на его основании мы оплачиваем получаемые услуги по счетчику или нормативу. Ну а если кто-то не платит, то пусть с ними поставщик разбирается персонально.

Управляющая компания занимается большим количеством домов, у которых разные потребности в ремонтах и их количестве. Все собираемые деньги уходят в общий котел, из которого работы будут финансироваться неравномерно и не факт, что именно на Ваш дом будут направлены деньги. От дома обязательно нужен представитель, который должен постоянно работать с управляющей компанией, например, старший по дому, и от его активности будет зависеть, что в доме сделают.

При НЕПОСРЕДСТВЕННОМ УПРАВЛЕНИИ старший по дому может выполнять функции управляющего домом, получая при этом заработную плату, взаимодействуя с обслуживающей организацией. Все деньги, которые оплачивают жильцы, идут на содержание только Вашего дома. Ну, а если таких смелых в доме нет, то можно нанять профессионального управляющего, который будет решать проблемы Вашего дома. 

См. также:

Приложение 1 (Решение инициативной группы по выбору непосредственного управления)
Приложение 2 (Образец бюллетеня для выбора формы управления)
Астрахань идет по пути непосредственного управления[7]
Во вторник 4 октября в Астрахани состоялось очередное собрание городской общественности по поводу нового Жилищного Кодекса.

Владимир Аникин, председатель одного из действующих в городе ТСЖ, заявил, что Кодекс вносит социальную рознь и требует смены, равно как и действующая власть.

Илья Шац, представляющий инициативную группу по переходу к непосредственному управлению нескольких домов по пл. Вокзальной, с этим согласился, но предложил постараться вывести из-под удара хотя бы собственные дома. Он рассказал об опыте организации собрания, заключении договоров и о том, что они опрашивают мнение в том числе жителей неприватизированных квартир, чтобы мэрия не могла его проигнорировать.

С августа 2005 г. жильцы улицы Советской-2 в центре города перестали отчислять деньги в ЖЭК. И они этим весьма довольны. Ирина Амбурцева, одна из инициаторов создания НУ в своем доме, делится опытом:

- С чего у вас все началось?
- Самыми трудными были первые шаги, когда шла разъяснительная работа. Пришлось буквально с каждым встречаться по несколько раз, объяснять, в чем суть нововведений Жилищного Кодекса, говорить о каждой из трех форм управления, оставленных на выбор собственников жилья. Это был самый длинный и мучительный этап. Люди разучились верить друг другу, доверять, брать на себя инициативу. Хорошо, что дом у нас небольшой – всего лишь 30 квартир, так что я понимаю головную боль тех, у кого огромные дома. Все же нам удалось организовать собрание.
- Как проходило собрание жильцов?
- Мы все делали по правилам: раздавали листовки, оповещали каждого, относили приглашение с повесткой дня и всей необходимой информацией. К собранию уже был готов реестр собственников. Мы сами его составили, ничего не просили ни у мэрии, ни у чиновников. Получается, что у нас из 30 квартир – 26 приватизированных. Это тоже большое преимущество, за нами абсолютное большинство и кворум, так что мэрия мало чем может нам препятствовать. На собрании велся протокол, и люди голосовали, ставили свои подписи.
- А более конкретно, как вы решили организовать НУ, вы создали общественную организацию?
- Нет, мы решили идти более простым путем. На собрании собственников были выбраны трое уполномоченных от имени собственников. Я – одна из них. Мы вроде бы старшие по дому. И, хочу подчеркнуть, что мы работаем на общественных началах.
- Ваши бескорыстность и мужество, безусловно, заслуживают уважение. Но многие жители, особенно в больших домах, считают, что желающих брать бесплатно на себя такую общественную нагрузку не найдется…
- А я думаю, что обязательно найдутся, если никто не начнет заранее обливать их грязью, что, мол, они преследуют свои цели, наверное, что-то скрывают и хотят обмануть. Надо, наоборот, внушать чувство взаимодоверия и сплоченности. И лучше, чтобы было больше, чем один доброволец, тем более, если дом большой.
- Будем надеяться, что и это возможно. Что же дальше: объяснили людям, организовали собрание, приняли решение о НУ, выбрали уполномоченных, а потом?
- Дальше поставили в известность мэрию и ЖЭК. Отправили им протокол собрания, подписи, реестр собственников. Очень долго ждали ответа. В конце концов, из комитета имущественных отношений пришел ответ о том, что дом снят с муниципального баланса – весь дом, кроме 4 неприватизированных квартир. Жильцы этих квартир должны будут продолжать платить ЖЭКу, а собственники уже не платят с 1 августа.
- Ну, это же смешно, значит, что наниматели платят ЖЭКу ни за что. ЖЭК же не станет ничего делать в этом доме, если все остальные жильцы ничего не платят?
- Да, это смешно, и мы сами об этом сказали мэрии. Но они настаивают. Значит, деньги нанимателей идут в никуда. Впрочем, двое из них все-таки собираются приватизировать квартиру.
- Но раз вы не стали создавать общественную организацию, вы не можете открыть банковский счет. Это вам не мешает?
- Нисколько, пока в этом нет необходимости. Мы сами собираем целевые деньги у людей, причем деньги эти сразу идут в дело. Например, мы уже поменяли две металлические двери.
- А как с коммунальными платежами?
Ничего не изменилось. Ведь при НУ каждый платит за себя каждой коммунальной службе. Счета продолжают приходить отдельно каждому, и люди индивидуально платят.
- А что касается ремонта, как вы организуетесь?
-Дом у нас достаточно старый – построен в 30-х годах, но в относительно хорошем состоянии, если не считать отдельных «слабых» мест, таких как крыши, например. Но мы уже привыкли все делать сами - ЖЭК ведь уже давно ничего не делал. Сами покупаем краски, сами красим или нанимаем кого-то. Так что для нас ничего особенно не изменилось. Зато экономим за счет того, что мы уже ничего не платим ЖЭКу. И люди очень довольны. Мы сейчас думаем нанять какого-то мастера на постоянной основе. Ищем, предлагаем зарплату в размере 8000 р., что больше, чем в ЖЭКе, где средняя зарплата около 5000 р. А многие говорят, что не хотят идти к нам, даже с такой зарплатой, потому что придется работать, а в ЖЭКе можно ничего не делать!
- Какова ваша общая оценка варианта непосредственного управления?
- Для нас и вообще для всех маленьких домов, – это идеальный вариант. Но я думаю, что это возможно и в больших домах. Конечно, придется больше работать и искать больше добровольцев. В любом случае, это лучше, чем управляющая компания, которая будет еще хуже, чем ЖЭК, поскольку будет стремиться исключительно к получению прибыли. Надо просто научиться доверять друг другу, изменить подход, взять на себя инициативу и работать.


Вообще, о непосредственном управлении говорилось очень много. Представитель дома № 12 по ул. Капитана Краснова рассказала, что ЖЭК препятствует в оформлении технической документации, и жильцы не могут реализовать собственный выбор. Представитель двух домов с ул. Яблочкова, выбравших непосредственное управление, заявил, что надо стараться объединить несколько зданий и не заключать договор с ЖЭКом, поскольку толка от этого не будет никакого, а самим нанимать обслуживающих двор работников. По его убеждению, это обойдется существенно дешевле.

О ТСЖ также вспоминали. В настоящее время Теплосбыт и Энергосбыт разослали председателям многих ТСЖ и кооперативов города счета с предложением оплачивать 100% за горячую воду и электроэнергию, то есть без учета льготников. Понятно, что такие действия пока незаконны, но они влекут за собой резкое осложнение ситуации в ТСЖ и кооперативах. В Астрахани известно по крайней мере два случая, когда председатели ТСЖ вынесли на общее собрание вопрос о роспуске товарищества и переходе к непосредственному управлению.

Территориальное общественное самоуправление (ТОС) в борьбе за жилищные права граждан

Территориальное общественное самоуправление (ТОС) сегодня – это одна из немногих оставленных российским «демократическим» законодательством возможностей для защиты и отстаивания населением своих элементарных гражданских прав, в том числе и в жилищной сфере[8].

Новый федеральный закон о местном самоуправлении более детально прописывает статус и возможности ТОС. Согласно статье 27, под ТОС подразумевается «самоорганизация граждан по месту их жительства на части территории поселения для самостоятельного и под свою ответственность осуществления собственных инициатив по вопросам местного значения».

ТОС может осуществляться в пределах следующих территорий проживания граждан: подъезд многоквартирного жилого дома; многоквартирный жилой дом; группа жилых домов; жилой микрорайон; сельский населенный пункт, не являющийся поселением; а также иные территории проживания граждан. Границы территории, на которой осуществляется ТОС, устанавливаются представительным органом поселения по предложению населения, проживающего на данной территории.

Закон устанавливает и формы, в которых население осуществляет ТОС: это непосредственное проведение собраний и конференций граждан, проживающих на соответствующей территории, либо создание на этих собраниях и конференциях органов ТОС (ОТОС), которые жители территории наделяют определенными полномочиями. Собрание будет правомочным, если в нем принимает участие хотя бы половина жителей соответствующей территории, достигших шестнадцатилетнего возраста. Конференция же граждан по вопросам организации и осуществления ТОС считается правомочной, если в ней принимают участие не менее двух третей избранных на собраниях граждан делегатов, представляющих не менее половины жителей соответствующей территории, которые достигли шестнадцатилетнего возраста.

Порядок организации и осуществления ТОС, условия и порядок выделения необходимых средств из местного бюджета определяются уставом муниципального образования и (или) нормативными правовыми актами представительного органа муниципального образования. ТОС считается учрежденным с момента регистрации его устава уполномоченным органом местного самоуправления соответствующего поселения. Порядок регистрации устава ТОС определяется уставом муниципального образования и (или) нормативными правовыми актами представительного органа муниципального образования. Само ТОС в соответствии с его уставом может являться юридическим лицом и подлежит государственной регистрации в организационно-правовой форме некоммерческой организации. 

К исключительным полномочиям собрания, конференции граждан, осуществляющих ТОС, относятся: установление структуры ОТОС; принятие устава ТОС, внесение в него изменений и дополнений; избрание ОТОС; определение основных направлений деятельности ТОС; утверждение сметы доходов и расходов ТОС и отчета о ее исполнении; рассмотрение и утверждение отчетов о деятельности ОТОС.

ОТОС представляют интересы населения, проживающего на соответствующей территории, а также обеспечивают исполнение решений, принятых на собраниях и конференциях граждан. Особо подчеркнем, что, согласно закону, ОТОС могут осуществлять хозяйственную деятельность по содержанию жилищного фонда, благоустройству территории, иную хозяйственную деятельность, направленную на удовлетворение социально-бытовых потребностей граждан, которые проживают на соответствующей территории - как за счет средств указанных граждан, так и на основании договора между органами ТОС и органами местного самоуправления с использованием средств местного бюджета. 

Органы ТОС также вправе вносить в органы местного самоуправления проекты муниципальных правовых актов, подлежащие обязательному рассмотрению этими органами и должностными лицами местного самоуправления, к компетенции которых отнесено принятие указанных актов.

В уставе ТОС должны быть зафиксированы: территория, на которой оно осуществляется; цели, задачи, формы и основные направления деятельности ТОС; порядок формирования, прекращения полномочий, права и обязанности, срок полномочий органов ТОС; порядок принятия решений;  порядок приобретения имущества, а также порядок пользования и распоряжения указанным имуществом и финансовыми средствами; порядок прекращения осуществления ТОС. Законом специально отмечается, что дополнительные требования к уставу ТОС органами местного самоуправления устанавливаться не могут. 

Как можно заключить из текста ст. 27 ФЗ-131, ТОС фактически подпадает под действие не одного, а двух федеральных законов – в том числе и закона “Об общественных объединениях”. И если последний открывает возможности для самоорганизации населения, даже если объединились всего три человека, то первый открывает возможности для участия в нем населения, объединенного в ТОС. 

Принятие этого закона совпало с реформой ЖКХ. Очевидно, что надеяться на «милость» властей по улучшению жилищных условий не приходится. Но тем самым жизнь дает нам новые возможности не просто для формального участия каждого человека в управлении своим домом, улицей, подъездом, но и для реального объединения, для развития общественной солидарности, чувства коллективной ответственности, умений совместного ведения хозяйства. 

Во многих субъектах Федерации и городах уже имеется собственное законодательство, регулирующее отношения вокруг ТОС (устав, закон, постановление, положение и т.п.). Его отсутствие может дать активистам поводы для дополнительных выступлений в адрес региональных и муниципальных законодателей с требованием принять правовые акты, регулирующие ТОС в вашем регионе.

Создание ТОС на вашей территории может быть очень эффективным для помощи гражданам при выборе форм управления домами. Вы можете помогать жителям домов вашей территории заключать индивидуальные договоры с эксплуатационным службами напрямую, если хотите избежать работы с навязываемыми властями управляющими компаниями. Если же вы захотите создать собственную, подконтрольную жителям ТОС управляющую компанию - активисты Левого фронта помогут вам в этом (см. Контакты в конце брошюры).

Если в правовых актах вашего региона (города) содержатся положения о финансовой поддержке ТОС, создание новых ТОС на волне реформы ЖКХ и вступления в силу нового ЖК может поддержать вашу работу неожиданными дополнительными источниками финасирования (как правило, очень небольшими). Если таких актов нет, то, возможно, следует бороться за их принятие, чтобы максимально использовать положения ФЗ-131, посвященные использованию средств местных бюджетов для поддержки деятельности ОТОС. 



Санкт-Петербург, ТОС на улице Шостаковича, д.5[9]
Жители дома 5 на улице Шостаковича в С.-Петербурге создали ТОС в июле 2005 для того, чтобы противодействовать незаконной застройке. Благодаря этому, они уже сумели огородить свою территорию от стоящих машин на тротуарах (поставили плиты вдоль тротуаров) и начали двигаться по пути энергосбережения для снижения затрат на ЖКХ. По словам Игоря Пухова (Движение Гражданских Инициатив), для этого не понадобилась помощь от мэрии или кого-либо еще – «люди рассчитывают на собственные деньги и собственные руки». 

Форма ТОС может служить для устранения недостатков формы непосредственного управления, предусмотренной новым ЖК. Достаточно реализовать простую идею: передать управление ТОСу. Для этого достаточно того, чтобы на домовом собрании собственники приняли это решение. Впрочем, можно передать управление не только ТОСу, но и домовому комитету или любой общественной организации, созданной самими жильцами. Главное здесь – самостоятельность и независимость от городской власти. Также важен контроль над управлением ТОСами или домкомами (например, через ротацию председателей). Можно регистрировать ТОС или общественную организацию жильцов, можно не регистрировать (и действовать через уполномоченного от жильцов на общем собрании). Регистрация нужна, если жильцы хотят открыть банковский счет. 


Смотри также:

Приложение 20 и Приложение 21 – типовой устав ТОС (2 варианта). 

Приложение 24. Схема организации ТОС 

Приложение 22 и Приложение 23 – типовые документы ТОС.

	Подробнее о ТОС: «Возможности местного и общественного самоуправления. Анализ существующего опыта. Пути развития» (Модератор – Валентин Ким, г. Томск, КСП ТО, Секция Сибирского Социального Форума-2004)
В связи с развалом промышленности, отчуждением трудящихся от управления на предприятии и какого-либо влияния на политику вообще, отсутствия солидарности в трудовых коллективах, ТОСы на сегодня являются наиболее перспективными формами организации населения и его участия в управлении на уровне города, района, поселка, а также дают возможность населению отстаивать свои права и интересы и поднимать активность населения.
ТОСы имеют свои положительные и отрицательные стороны.
Отрицательные стороны в том, что власть старается контролировать руководство ТОСов через их финансирование, зачастую продвигая на руководство более угодных ей людей, таким образом, делая из ТОСов буфер между населением и собой.
Положительные стороны в том, что власть заинтересована в ТОСах, а широкая правовая база дает им преимущество перед другими общественными организациями по самоуправлению. Руководство ТОСов может быть переизбрано в любой момент населением. Следовательно, даже если ТОСы и были образованы сверху властью, то возможна смена руководства населением.
Несмотря на все противоречия ТОСов, положительный опыт в деятельности ТОСов превосходит отрицательный. Самое главное в деятельности ТОСов то, что у людей исчезает апатия и появляется вера в свои силы. Люди начинают понимать, что от их позиции и активности зависит. Как они будут жить, и что в этом обществе они могут что-то изменить.
Настоятельно рекомендуем участникам Форума и населению организовывать ТОСы, а также активно участвовать в их работе.

	


Сибирь рекомендует ТОС[10]
Какую коллективную форму самоорганизации жильцов выбрать, в случае, если жильцы проголосовали за непосредственное управление домом? Василий Старостин (Сибирская Конфедерация Труда, СКТ) рекомендует ТОС.

Честно говоря, если ТОСы не созданы властью, то их надо создавать самим – это хорошо. Это вполне легальная работа. Что я имею в виду?
Изобретение и деятель​ность каких-либо иных форм общественного само​управ​ления будет сталки​ваться с противодействием местных властей, как не очень законная. А сущест​вование ТОСов прописано в законе о местном самоуправлении.
Если они уже созданы, и выполняют заказ местных властей, то и здесь не все потеряно. В Омске нам удалось сместить прежнего предсе​дателя ТОСа одного из микрорайонов, когда появи​лась инициативная группа, радикально рабо​тающая по экологической проблеме, а прежний председатель дейст​вовал вразрез ей.
Конференция жителей поста​вила все на свои места. И, конечно, через ТОС легче разговаривать с людьми. При содействии СКТ наш ТОС микрорайона в г. Омске издает информационный листок, который попадает в каждую квартиру. 
Создание ТОСов или овладение ими сложная задача. Стратегически ТОСы могут оказаться той горизонтальной властью, которая может противопоставить себя вертикали власти. Но, для такой серьезной работы у социальных движений в России сейчас нет штыков. Актив социальных движений насчитывается минимум десятками людей, а для такой глобальной работы необходимы сотни, а в масштабах России тысячи активистов.
Начальная работа и становление проводится активом. Если ставится вопрос конкретно по ЖК, то такую работу могут проводить уже имеющиеся Координационные Советы, представители которых собирались на конференцию-семинар в Ижевске 1-2 октября.
Тольятти: независимый ТОС выбирает непосредственное управление[11]
В Тольятти ТОС существует уже более 10 лет, объединяет 27 жилых домов, и зарегистрирован в администрации района (в уведомительном порядке). Он не получает субсидий из мэрии, поскольку руководители ТОС отказываются выполнять административные функции, которые пытается ему навязать городская власть. По этому поводу даже идет судебный процесс. 

На деле же ТОС доказывает свою независимость от мэрии, «защищая территорию от чиновников, препятствуя незаконным застройкам, и добиваясь ремонта подъездов через обращение к жилищной инспекции». 

После принятия нового ЖК на территории ТОС были организованы собрания по подъездам и по домам. На домовых собраниях были избраны уполномоченные, которым доверили заключать договоры от их имени с поставщиками услуг. Однако, как рассказала председатель ТОС Татьяна Митрофанова, на этом пока остановились. Причина – нет типовых форм договоров на оказание услуг. Также жители рассматривают возможность создания управляющей компании на базе ТОС, включив туда старших по каждому дому.

Этот опыт выглядит достаточно убедительным и привлекательным, но стоит сделать оговорку. Как показывает практика, далеко не все ТОСы являются столь принципиально независимыми от власти. Через субсидирование они нередко попадают в сферу влияния мэрии, что является риском для сохранения контроля жителями за жилищным фондом. Тем не менее, пример Тольятти – не единичный. 

Иваново: ТОС в борьбе за жилищные права граждан[12]
По мере того как растет стоимость жилищно-коммунальных услуг, растет и интерес к ее снижению. Улучшить качество обслуживания и относительно уменьшить платежи граждан реально. Для этого необходимо владеть информацией и умело ею пользоваться. 

Мы – собственники.
Если в многоквартирном доме приватизирована (или куплена) хотя бы одна квартира, то этот дом уже не может целиком принадлежать городу. Каждый, кто имеет в собственности квартиру – собственник доли в общедомовом оборудовании и общедомовых помещениях. Например, если Вам принадлежит квартира, то Вам на праве общей долевой собственности принадлежит и коробка (стены, крыша, перекрытия) дома, входная дверь, подъезд, лестничные марши, лестничные площадки, окна, лифт, системы водо-, электро-, газо- и теплоснабжения. Вы вправе претендовать и на придомовой земельный участок (примерно до 22 м2 земли на каждого жителя передается бесплатно).

Город имеет долю в собственности пропорционально количеству квартир, которые еще не приватизированы. Если все квартиры куплены (или приватизированы), то город собственности в этом доме не имеет.

Знание о том, что мы – собственники, имеет важное практическое значение: мы можем пользоваться правами собственника при заключении и исполнении договоров.

	В микрорайоне Авдотьино г. Иваново еще в 1997 году прошла учредительная конференция ТОС. Был подготовлен Устав, определены границы ТОС, Затем – регистрация в качестве юридического лица. Активисты авдотьинского ТОС совместно со специалистами инициировали разработку проекта городского Положения, а затем и областного закона о ТОС. К 2005 г. в области насчитывается более 50 Советов ТОС.


Договоры. 
Жилищно-коммунальное обслуживание держится, в основном, на 2 типах договоров: а) купля – продажа (электрическая, тепловая энергия, вода, газ – это товары); б) подряд или возмездное оказание услуг (выполнение ремонта и технического обслуживания). Их суть хорошо известна. Мы пользуемся этими договорами ежедневно. Каждый знает: за некачественный товар, за плохую работу я вправе уплатить меньше, или вернуть свои деньги, или потребовать за те же деньги передать хороший товар, переделать работу. Действует простое понятие: я плачу и я решаю, где, что, у кого купить, заказать; или не купить, не заказать.

Права жителя закреплены в Гражданском кодексе, Законе о защите прав потребителей, Правилах оказания коммунальных услуг, Правилах и нормах технической эксплуатации жилищного фонда, региональных законах и других нормах права. Например: сказано в законе «О социальной направленности жилищной политики в Ивановской области», что приборы учета должны устанавливаться бесплатно – значит, мастер из ЖРЭУ должен их установить бесплатно (вернее, мы уже оплатили их установку в тарифе).

Договор с жителем должен быть в письменной форме. Если его нет, то доказательством договорных отношений служат письменные счета, а содержание отношений ясно из перечисленных норм права.

Гарантии и гаранты.
Давайте проверим, как на самом деле действуют наши гарантии и гаранты. 

В течение 2002 – 2003 гг. общественные организации граждан и органы общественного самоуправления всей России требовали и настойчиво добивались, чтобы были, наконец, разработаны, приняты и опубликованы «Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда». Наконец, Госстрой утвердил эти правила 27.09.2003. Это документ почти на 200 страницах, где систематически и подробно указано все, что касается технического обслуживания. Если требования правил не исполняются, то жители вправе потребовать перерасчет и компенсации. Правила обязательны для исполнения. По-прежнему в силе Гражданский кодекс, закон о защите прав потребителей.

Разработана новая редакция закона «О социальной направленности жилищной политики в Ивановской области» в том же 2003 г. Беда в том, что сами по себе нормы права бумажки, на которых что-то написано. Без принуждения они не действуют. Вот пример из жизни микрорайона. Члены Совета осмотрели практически все многоэтажные дома микрорайона. Отметили свыше 90 нарушений Правил и норм технической эксплуатации.

Органы власти, контроля и надзора.
Пример Совета ТОС м. Авдотьино. Совет проинформировал о нарушениях Правил ЖРЭУ № 20 и МПЖХ – нет ответа. Из прокуратуры ответ пришел – это не их дело. От главы города нет ответа. Государственная жилищная инспекция проинформировала, что проведено обследование. Но осмотрены лишь 5 домов, да и то не полностью; выдано предписание провести ремонт… всего одного дома (кстати, не самого плохого по своему состоянию). Из объяснений ЖРЭУ, данных в ходе проверки, выходит, что во всех домах проводится ремонт, есть исправные общедомовые счетчики, нет грязи. Удивительно, но ЖРЭУ не признало ни одной своей недоработки: все у них в порядке! Как говаривал О. Бендер, «с таким счастьем – и на свободе»! По мнению коммунальщиков, жители во всем виноваты: платят неаккуратно, портят имущество, костры жгут, мусор разбрасывают. Подтвердить свои заявления о проделанных работах документально ЖРЭУ не может. Правоохранительные органы вероятными приписками не интересуются. 

Но вот один житель Иванова (не из нашего микрорайона) решил тоже поставить опыт: не платить за не оказанные ему коммунальные услуги. По закону имеет право. Пусть, мол, МПЖХ подает на меня в суд и доказывает, что услуги оказаны. МПЖХ в суд подавать не стало. За МПЖХ иск в суд на гражданина подала прокуратура Фрунзенского района. МПЖХ – это муниципальное унитарное предприятие, коммерческая организация. Сама себя защитить может. А прокуратура помогла не гражданину, а коммерческой организации.

Обслуживающая организация ЖРЭУ, по сути, не является стороной договора на техническое обслуживание жилищного фонда. Оно исполняет обязательства по договору от имени муниципального предприятия жилищного хозяйства (МПЖХ). В обязанность МПЖХ и ЖРЭУ входит разъяснение гражданам особенностей обслуживания оборудования, учета потребления, порядка обращения с заявками, претензиями и т.д. На деле этого не происходит. Отмечены случаи введения потребителей в заблуждение относительно количества и качества услуг. Например, в доме № 19 по ул. Дюковской капитального ремонта не проводилось со дня окончания строительства (в 1992 г.). Но работник ЖРЭУ при жилищной инспекции заявила, что ремонт проведен, только жители все вновь поломали.

Для облегчения дела текст договора на обслуживание квартиры включен в текст упомянутого областного закона как обязательное приложение. Но обслуживающие организации заключают такие договоры лишь по принуждению со стороны суда. МПЖХ и ЖРЭУ заставляют граждан подписывать собственный текст договора, особенно при приватизации. Люди, слышавшие что-то про обязательность договора, его подписывают. Они не обращают внимания, что в договоре, который им «подсовывают», отсутствуют:

                   точный перечень услуг; 

                   право гражданина на освидетельствование и инспектирование состояния дома в своем присутствии; 

                   право не платить при отсутствии договора; 

                   право платить ту сумму, которую не оспаривает, а не ту, что записана в счете; 

                   право знать, за что образовался долг; 

                   право требовать перерасчета вне зависимости от наличия долга.

Договор в редакции МПЖХ в судебном порядке признан не соответствующим закону. Тогда МПЖХ слегка изменяет договор, и заставляет подписывать его. Этот договор также нарушает права граждан. Лучше уж вообще без договора! Договор может стать жителю не защитой, а угрозой. 

Справедливый договор имеет ряд признаков: 

1.                             Ссылка на Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда и областной закон. 

2.                             Право лично участвовать в осмотре в приемке результата работ. 

3.                             Право личного эффективного контроля за качеством работ, количеством и качеством приобретаемых товаров (воды, тепла, газа и т.п.). Вот их примерное содержание:

…Обслуживающая организация обязана приглашать Собственника на приемку выполненных работ по ремонту и техническому обслуживанию общего имущества дома. Работы, не принятые Собственником, оплате не подлежат.
Стоимость и перечень плановых работ на следующий календарный год должны быть согласованы Собственником и должны основываться на нормах (как обязательных, так и рекомендательных) Правил и норм технической эксплуатации жилого фонда. Работы, не согласованные Собственником, оплате не подлежат.
Споры о перечне и стоимости работ, количеству и качеству потребленных ресурсов решаются путем переговоров. В случае, если не найдено согласие – в судебном порядке.
Собственник вправе:
       знакомиться с данными общедомовых приборов учета в удобное для себя время; 
       проверить соответствие температуры теплоносителя температуре наружного воздуха; 
       получать от обслуживающей организации заверенные ею сведения о показаниях приборов учета, о температуре теплоносителя, температуре наружного воздуха в письменной форме в день и час ознакомления с ними;
       составлять акты об обстоятельствах, имеющих значение для него, в том числе в отсутствие или без согласия представителей обслуживающей организации. Акты, составленные обслуживающей организацией, не имеют преимущества перед актами, составленными Собственником.
Обслуживающая организация обязана доводить до сведения Собственников в удобной для них форме следующую информацию:
       перечень ремонтных работ по общему имуществу дома и график их выполнения;
       сведения о потребленных ресурсах по дому за истекший период;
В случае отсутствия (неисправности) общедомового прибора учета Собственник вправе оплачивать не более 70% от рассчитанной стоимости потребленной воды (теплоносителя).
Во всем остальном, что не предусмотрено настоящим договором, стороны руководствуются законом «О социальной направленности жилищной политики в Ивановской области», Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда (рекомендуемые приложения Правил носят для сторон обязательный характер).
Собственник квартиры, иными словами, вправе знать, когда и какие работы будут выполнены, согласовать их перечень, цену. Собственник вправе, например, заявить: «Я не согласен, что за уборку вы берете с меня 30 рублей в месяц. Я буду сам убирать, или найму кого-нибудь». Он вправе проверить, что выполнены именно те работы, которые он согласовал, и лишь затем платить. Он вправе проверить, не заставляют ли его платить за ненужный ему теплоноситель и воду, экономятся ли вода и другие ресурсы. Вправе. Но дают ли осуществить это право?

Нелишне помнить, что свидетельством наличия договора обслуживания являются квитанции об оплате. Опасно для жителей вот что. Руководитель обслуживающей организации может сказать: житель регулярно платит – значит, он согласен с условиями. Поэтому обслуживание производится так, как сложилось.

Простота хуже воровства.
Потребителя обманывают не только при оказании услуг, но и при расчетах их стоимости. Плата за коммунальные услуги рассчитана по формуле: 

Плата = Тариф (стоимость за 1 единицу услуги, ресурса) умноженный на количество единиц услуги, ресурса.

Услуга - это, например, уборка территории, лифт, антенна, обслуживание жилья. Тариф - стоимость услуги за 1 м2. Ресурс – это, например, горячая и холодная вода. Тариф – стоимость 1 м3 или 1 Гигакалории (Гкал) тепловой энергии. Количество единиц – это количество м2 площади, м3 воды, Гкал тепловой энергии. Дальше, якобы – чистая арифметика. Но это в теории.

Тариф должен быть утвержден надлежащим органом. Например, тарифы для МПЖХ, Горэлектросети, Гортеплоэнерго, Водоканала и других муниципальных предприятий по уставу г. Иваново должна утверждать городская Дума. Тариф должен быть обоснован. Обоснованность должна быть подтверждена экономической экспертизой. Экспертизу должен провести независимый аудитор. Выбор аудитора должен осуществить тот же орган, что утверждает тарифы, т.е. городская Дума. Это – требование закона. А теперь посмотрим, как закон легко нарушить. Во-первых, все годы тарифы утверждала не Дума, а мэр города. Администрация сначала обходилась без аудитора, а затем подбирала аудитора сама. Аудит платный. В России действует правило: кто платит независимому эксперту, в интересах того и делается экспертиза. Недаром в судах стороны бьются за право самим выбирать эксперта. Результат: по величине тарифов по отношению к размеру средней зарплаты Иваново впереди чуть ли не всей России. Стоимость аудита оплачена муниципальными предприятиями. Стоимость оплаты включена в тариф (на законном основании) и, в конечном счете, оплачивается нами, потребителями. Злые языки говорят: за наши деньги нас и обманывают. Они не правы. Закон позволяет включить в тариф практически все, что интересует руководство коммунальных предприятий: повышенный рост зарплаты, страхование, кредиты, дивиденды, премии, санаторно-курортное лечение, прибыль. Иное дело, что аудит бухгалтерский не столь эффективен. В бухгалтерских книгах скоро все будет гладко. Важнее выяснить, где что теряется из ресурсов (аудит потерь). А если тариф заведомо реален, то незачем тратить деньги на аудит. Например, в Тейкове тариф на тепловую энергию от котельной ХБК раза в два ниже, чем в Иванове – зачем там аудит?

Депутатам, как правило, не до трудоемких исследований тарифов. Да и отвечать за тарифы не хочется: проще свалить ответственность на мэра. Поэтому Дума, вернув себе право утверждать тарифы, стала искать выход, как бы вновь передать ответственность администрации. И нашла. Она утвердила плату за разные виды услуг, смешав понятия «цена», «тариф», «плата». Цены поручили установить администрации города. Но цены и тариф – это, по сути, одно и то же, ведь размер платы – это произведение от умножения цены на размер общей площади. Подобным же образом администрация установила и тарифы на тепло и воду, сказав, что это не тарифы. Городская Дума подавляющим большинством проголосовала это решение. Прокуратура Ивановской области сочла эти «игры в слова» нарушением закона, но никого не наказала, ограничившись предложением устранить недостатки, указав: «нарушение порядка ценообразования и процедуры утверждения тарифов … может привести к отказу граждан оплачивать коммунальные услуги».
Объем потребления. 
Для учета потребления горячей воды на горячее водоснабжение установлены счетчики. В принципе, их можно установить также для учета горячей воды на отопление. Однако в нарушение п.5.4.1 «Правил и норм технической эксплуатации жилого фонда» счетчики не проверены, их показания не используется при расчетах. Работники ЖРЭУ сначала объяснили проверяющей комиссии, что счетчики исправны, учет ведется. Затем признали, что счетчик неисправен, т.к. на деньги жителей они закупили бракованные счетчики. Вопрос: если счетчики бракованные, зачем их было покупать? Если брак выявился при эксплуатации, почему не предъявлена претензия изготовителю? 

Неисправность счетчиков невыгодна жителям, но выгодна коммунальщикам. При неисправных счетчиках за сверхнормативные потери в сетях заставляют платить жильцов, а не энергоснабжающую организацию. Жители, установившие в своих квартирах приборы учета, платят по их показаниям. Жители, не установившие приборы учета, платят по завышенным нормам потребления. 

Нарушены требования энергосбережения. Вентиляционные отверстия должны обеспечить лишь однократный воздухообмен. Они не могут быть открыты в морозные дни. Вентиляционные отверстия открыты круглый год. Отопительные трубы не имеют изоляции. Все это ведет к огромным потерям. При этом температура воздуха в квартирах, как правило, превышает минимальную норму. Отсюда следует, что можно существенно сократить потребление тепловой энергии и, соответственно, расходы потребителей. Это делается просто: заказывается меньше тепловой энергии. 

Ремонт запорной арматуры проводится лишь по мере обнаружения неисправностей. Это ведет к излишним потерям теплоносителя и холодной воды. Жители, проведя осмотр сами, установили, что сальники, не позволяющие воде просачиваться из запорной арматуры, могут выйти из строя в любой момент. Изоляция трубопроводов отсутствует. Состояние труб свидетельствует о том, что надлежащих гидравлических испытаний не проводилось. Осмотрим тепловой узел дома № 14 по ул. Революционной. Измерив объем горячей воды из 5 течей за единицу времени, можно установить: за сутки под фундамент дома вытекает почти 4 т. горячей воды. В доме 60 квартир. Получается, что за сутки теряется горячей воды из расчета на 1 человека почти столько же, сколько средний европеец расходует за тот же период времени.

Осмотрим подъезды и лестничные клетки. Во всех осмотренных многоквартирных домах отсутствовало второе остекление окон, в некоторых (к счастью, немногих) случаях, были щели и в первом остеклении. Двери не были снабжены доводчиками, прихлопы не уплотнены. Все это может служить законным основанием для подачи исков и отказа от оплаты услуг ЖКХ.

Образцы обращений к властям, жалоб и исковых заявлений, см. в Приложении 13.
Как не быть обманутыми при создании ТСЖ[13]
При создании ТСЖ необходимо совершить несколько обязательных шагов:

	1.


Случается, что ТСЖ созданы с нарушением закона и коррумпированными лицами. Всегда существует угроза, что правление ТСЖ забыло об интересах остальных жильцов в пользу своих собственных. Поэтому, жильцы дома должны сами коллективно взять контроль над домом и над ТСЖ. Чтобы сделать правильный выбор способа управления домом, жителям необходимо уяснить, что ЭТО такое и с чем ЭТО едят. Поэтому обеспечьте всех и каждого полноценной и многосторонней информацией о положениях Жилищного Кодекса, ознакомьте всех с Уставом созданного до вас ТСЖ, с материалами проведенного вами юридического, правового и финансового аудита. Обеспечьте общение жителей любыми способами, если вы пришли к власти не за тем, за чем туда ходили ваши предшественники.

	2.


После этого приступайте к проведению очно-заочной Конференции (Общего собрания) по выбору способа управления домом. Активисты Движения "Против произвола в жилищных объединениях" считают, что переголосовка по этому главнейшему и наиважнейшему вопросу должна происходить ежегодно в силу того, что мнение жителей о способе управления меняется и выбрать лучшее получается не всегда сразу.

	3.


Если выбран вариант создания ТСЖ, приступайте к шлифованию действующего Устава таким образом, чтобы сделать его максимально демократичным и максимально защищающим права каждого жителя. Утверждайте новый вариант Устава путем проведения Общего собрания очно-заочной формы (голосование по бюллетеням или листам опроса).

	4.


 Разработайте и утвердите на общем собрании должностные инструкции для каждого сотрудника в штатной сетке, исходя из своих представлений о наборе и качестве услуг. Утвердите график работы, исходя из своего представления об удобстве, например, с 12-00 до 20-00 со вторника по субботу.

	5.


 Объявите всем жителям о поиске подходящих кандидатур на посты в штатном расписании, утвержденном большинством жителей очно-заочным голосованием. По каждой штатной единице проведите интервью с кандидатами. Принимайте на работу сотрудников от уборщицы до управляющего исключительно с трехмесячным испытательным сроком. Обязательно заручитесь рекомендациями с предыдущих мест работы. Если кандидат на предложенный вами пост пришел из другого жилищного объединения, узнайте мнение рядовых членов о его работе и о методах общения с клиентами.

Начинайте подбор штата с наименьшей шкалы заработной платы. Для экономии средств постарайтесь скооперироваться с другими ТСЖ для покупки услуг одних и тех же специалистов по пол ставки, по четверть ставки. Шире привлекайте к работе предпринимателей без образования юридического лица.

	6.


 Объявите всем жителям ФИО всех членов выборных органов и их контактные телефоны, а также место, куда они могут приносить свои пожелания, предложения, жалобы и инициативы. За несколько дней до проведения заседания выборного органа оповещайте об этом всех жителей, чтобы желающие могли присутствовать.

	7.


 Обеспечьте свободный доступ к тексту Устава, Жилищного Кодекса, нормативным актам, регулирующим деятельность жилищных объединений, телефонам контролирующих служб и т.д.  Создайте правовую информотеку в каждом подъезде.

 


ПОЖАЛУЙСТА:
Не допускайте грубость, хамство, нарушение законов РФ и прав граждан. Не уподобляйтесь тем, кого с трудом свергли!

Помните: право Гражданина на «справочку» (ордер, выписку…) не обременяется никакими другими его обязательствами.

Ломайте систему человеконенавистничества, потому что жизнь устроена по принципу бумеранга: тот, кто по лбу бьет другого - будет по лбу бит сам.

 

 

Смотри также:

Приложение 5 - протокол собрания жильцов, 

Приложение 6 - комментарии к законодательным нормам, касающимся ТСЖ, 

Приложение 7 - образец Устава ТСЖ.

Рекомендации рядовым членам ТСЖ по контролю над правлением ТСЖ
1.                Вооружайтесь правовой, экономической и технической информацией об управлении домом, а также текущей информацией обо всем, что вокруг вас и вашего дома происходит. Покупая автомашину, стиральную машину, компьютер, вы же читаете инструкции по их бережному использованию.

2.                Помните поговорку "Доверяй да проверяй!" Держите правление под контролем с первого дня. Безнаказанность и бесконтрольность это те две стихии, которые могут совращать даже ангелов. Засыпайте правителей и контролеров вопросами об их деятельности. Никакой даже самый добрый дядя не будет "на автомате" "грызть глотку" за ваши интересы на 100%. Нужна постоянная стимуляция, подстегивание, дыхание в затылок…

3.                Будьте активными. Управляйте своим домом не от собрания к собранию, где все орут и никого не слышно, а в периоды между собраниями. Представляйте правителям свои жалобы, пожелания, инициативы, идеи, предложения. Добивайтесь их рассмотрения.

4.                Общайтесь! Общение, то есть поиск, получение, передача, распространение и обмен информацией это и есть действенная форма коллективного управления большим хозяйством. О доме каждый день вы должны знать все также, как вы знаете ежедневно все о семье: что ели дети, во сколько пришел муж (жена)… Если для размещения всей необходимой информации одной информационной доски вам покажется мало, требуйте установки второй и третьей…

5.                Вы соединили свои ресурсы с соседями для того, чтобы качество жизни изо дня в день повышать, а стоимость ЭТОГО уменьшать. Совершенству нет предела и это факт. Поэтому посещайте дома, которые лучше вашего и внедряйте более высокие стандарты обслуживания. Уборщицы не моют лестницы в "хрущевках" не потому, что "жители платят мало", а потому что последних это устраивает, и они другого не требуют. Они не требуют исполнения даже минимального норматива.

6.                Хозяева и наемный персонал всегда "притираются" друг к другу. Рачительный хозяин всегда смотрит, где бы поэксплуатировать наемного работника. Работник приглядывается, где бы можно схалтурить. Качество покупаемых вами услуг и работ будет определяться тем, как вы поведете себя с обслуживающими фирмами и персоналом с первых дней: предотвращать всегда все легче, чем лечить и "удалять". Именно от личности зависит блеск и чистота на одной площадке и хаос на другой.

 

От редакции:    При любой форме управления надо создать реальный контролирующий орган (домком, например), который будет контролировать исполнительный – правление ТСЖ, старшего по дому или управляющую компанию. И надо регулярно организовать общие собрания или голосования жильцов дома по различным вопросам (образец бюллетеней для голосования см. в Приложении 27).

 

Смотри также Приложение 16. Жалоба против навязанных ТСЖ услуг.

Как ТСЖ и управляющие компании становятся заложниками большого бизнеса[14]
С тех пор, как домовладельцы получили право участвовать в управлении своей недвижимостью, тянется нескончаемая череда скандалов между управдомами и жильцами. Собственников и арендаторов недвижимости категорически не устраивает работа эксплуатирующих компаний. Но других кандидатур на роль управдома у них, похоже, пока нет. 

Жильцы дома на улице Островитянова оказались по разные стороны баррикады: в марте 2005 года здесь сместили управляющую компанию (УК), "посаженную" на дом застройщиком. Было создано новое товарищество собственников жилья (ТСЖ) и принято решение управлять домом самостоятельно, не нанимая другую компанию. Прошло полгода, и выяснилось, что далеко не все жильцы рады тому, что "народ" взял власть в свои руки. В октябре планируется новое собрание жильцов, которое вполне может закончиться сменой нынешнего правления. И так, как можно догадаться, до бесконечности: делить власть в нашей стране намного интереснее и выгоднее, чем работать.

Подобный случай из частного грозит дорасти до типичного. Особенно, если дело касается новостроек. Ведь пока идет процесс оформления квартир в собственность, домом, как правило, управляет дочерняя, или аффилированная с застройщиком компания, которая "прикрывает" строительный брак и все дефекты до момента истечения гарантийного срока. После чего все недоделки благополучно достаются домовладельцам. Через пару лет после заселения количество претензий к назначенной управляющей компании накапливается до критического уровня. Однако если решение о смене эксплуатирующей компании девелопера приходит само собой, то решение о выборе новой УК дается значительно труднее. Более того, самостоятельное управление домовладельцев сменой УК, как правило, заканчивается тупиковыми или кризисными ситуациями. Зачастую жильцы просто не в состоянии договориться между собой. Однако причина не только в человеческом факторе. Не существует публичной и прозрачной практики выбора и приобретения услуг управляющих компаний… Выбор новой УК можно было бы осуществлять на основании информации в открытых источниках, но ее в структурированном виде просто нет. Рекомендации других пользователей недвижимости, оценивших работу независимой УК на своем примере, тоже не выход. Позитивный опыт в этом случае часто оказывается случайностью, а не закономерностью - слишком велика вероятность, что он не будет тиражирован на будущих объектах. Вопрос о том, что делать домовладельцам, решившим самостоятельно управлять своей недвижимостью, по-прежнему остается открытым.

Коммунальный интерес
Подавляющее большинство УК (98-99%) так или иначе аффилированы с девелоперами или с муниципальными властями, либо фактически обслуживают корпоративные интересы единственного собственника нескольких объектов. Причины экспансии застройщиков на рынке эксплуатирующих компаний вполне очевидны. Их основная цель – благополучно сдать дом госкомиссии и в эксплуатацию. Дело в том, что после возведения застройщик должен передать дом на обслуживание эксплуатирующим компаниям. Это может быть ДЭЗ или подобная ему организация. Однако ДЭЗы за годы своего существования доказали свою неэффективность, а рынок эксплуатирующих фирм в Москве только начинает формироваться. Поэтому многие крупные строительные корпорации организовали собственные эксплуатационные службы. Созданное застройщиком и инвестором ТСЖ, как правило, передает функции по эксплуатации дома "своим" коммерческим управляющим компаниям. Таким образом, ТСЖ и эксплуатационная фирма благополучно принимают дом на баланс и "прикрывают" застройщика…

Отсюда – еще одна цель: "выжать" из домовладельцев как можно больше денег. Здесь постарается каждый. Эксплуатирующая компания застройщика пытается собирать с жильцов максимум платежей еще до того, как они оформят свои права на жилплощадь. Например, установить планку стоимости услуг управляющей компании, идентичную элитному жилью (от $2 за м2 в месяц).

У ТСЖ – свои способы честного отъема денег у населения. Кроме сумм за жилищные услуги (платеж за техническое обслуживание дома рассчитывается по площади квартиры) и коммунальные услуги с фиксированными тарифами (свет, газ, отопление, водоснабжение) через товарищество собственников проходят дополнительные средства на управление домом. Например, деньги за услуги, повышающие комфортность (уборка территории, разведение цветника у подъезда и т.д.). При этом эксплуатирующие фирмы совместно с ТСЖ могут предлагать собственные расценки на эти дополнительные услуги. Никаких норм (минимумов-максимумов) здесь не существует. Цена назначается в зависимости от фантазии заинтересованных лиц. Добавим сюда тот факт, что выбранная товариществом эксплуатирующая компания имеет право сдавать в аренду технические помещения дома, использовать фасады и крыши для размещения рекламы - и мы получим роскошное поле для деятельности (и заработка).

Мизерное же количество независимых управляющих компаний, работающих в жилищном секторе – это организации, которые представляют собой артели из 30-40 специалистов, занимающихся частной практикой и зарегистрировавших для этих целей общество с ограниченной ответственностью. Понятно, что ответственность таких независимых управленцев действительно минимальна. Они не обладают ни собственным оборотным капиталом, ни  основными средствами, необходимыми для эффективной деятельности. Продолжительность жизни таких "контор" определяется динамикой их отношений с жильцами двух-трех обслуживаемых домов. Это означает, что любой конфликт, скорее всего, приведет к прекращению существования компании… При современном зачаточном состоянии жилищно-коммунального хозяйства и при существующих низких расценках на содержание домов частный бизнес вряд ли активно пойдет в сферу управления недвижимостью. 

Частные фирмы не стремятся в этот бизнес еще и потому, что до сих пор каждая конкретная практика жилищного управления уникальна, а у эксплуатирующих компаний нет единого проектного подхода к разным объектам. Этим объясняется и тот факт, что у тех немногих частных управляющих компаний, которые работают на рынке жилищного управления, могут быть как крайне позитивный, так и крайне негативный опыт. Привлекая такую фирму, клиент не имеет гарантий, что в следующий раз получится так же хорошо, как и в предыдущий. Другими словами, есть прецеденты, но нет закономерности. Пока принято считать, что в сфере управления жилой недвижимостью не требуется внимания к формализации, стандартизации, брендингу услуг, хотя в сегменте коммерческой недвижимости это уже норма…

Товарищи по несчастью
Допустим, что жильцы избавились от навязанного им управдома и решили взять власть в свои руки. Для принятия подобного решения необходимо письменное согласие половины его жителей. Если речь идет о многоквартирном доме или жилом комплексе на сотни квартир, четверть из которых, скорее всего, являются инвестиционными, то принять единогласное решение практически невозможно. Другими словами, собственники не горят желанием участвовать в каких-либо собраниях. Если кто-то говорит, что в новостройке на собрании жильцов по всем правилам избрали ТСЖ и (или) новую УК, не верьте - правила были нарушены группой заинтересованных людей… Также нет никаких гарантий, что никто в своих интересах не поставит под сомнение правомочность предыдущего собрания… В большинстве случаев такие активисты не намерены эксплуатировать недвижимость. Их цель - "увести" дом от одной управляющей компании, чтобы затем отдать его в руки другой за соответствующее вознаграждение. Скоро можно будет говорить о появлении на рынке ЖКХ новых игроков - своего рода брокеров, которые за комиссионные станут продавать право на эксплуатацию зданий.

Собравшись, жители неизбежно столкнутся с проблемой неоднородности как социального состава дома, так и формы собственности на жилье. Разница заключается в том, что собственники смогут голосовать по всем вопросам сами, а за людей, которые проживают по договорам найма, принимать решение будет специальный орган власти, представляющий интересы города (поскольку именно город является собственником данного жилья). При этом вес голоса пропорционален не количеству, а площади муниципальных квартир.

Однако даже если жильцы объединятся, то их ждет изнурительный "бег с препятствиями". Во-первых, чтобы сместить ТСЖ застройщика, жильцы должны создать свое собственное ТСЖ. Чтобы оно заработало, необходимо общее собрание собственников квартир, на котором они выбрали бы форму управления. Только подав заявление на членство в правление товарищества, жители получают право принимать участие в деятельности ТСЖ, в том числе избираться и быть избранными в правление. Но лишь после того, как более 50% квартир в доме оформлено в собственность (засвидетельствованы в едином государственном реестре). А теперь представьте, что в Москве оформление прав на недвижимость занимает от года до двух (причем в ряде случаев этот процесс затягивается не без участия застройщика). Таким образом, пока у покупателей нет юридических прав на квартиру, они не могут вступить в ТСЖ или выбрать новую эксплуатирующую компанию. То есть пока дом, уже сданный Госкомиссии, находится в стадии оформления в собственность, им будет управлять структура, аффилированная с компанией-застройщиком. Согласно закону о ТСЖ застройщик после сдачи дома на баланс должен сам инициировать собрание и предложить жильцам решить вопрос о своем членстве в ТСЖ и дальнейшей стратегии управления домом. На практике так поступают единицы…

Дворников не выбирают
Пока Жилищный кодекс предусматривает три варианта самоорганизации жильцов, которая в марте 2006 года должна приобрести массовый характер. Два из них уже существуют – это ТСЖ, которые, являясь юридическими лицами, или самостоятельно выбирают подрядчика на оказание услуг по эксплуатации дома, или делегируют данные полномочия УК.

Новый кодекс добавляет еще одну форму объединения – управление дома собственниками без образования юридического лица. Выбор способа управления зависит от самих жильцов, их способности и желания содержать жилище. Однако для того, чтобы самим организовать эксплуатацию дома, нужно иметь хотя бы общее представление о его технических параметрах и технологии ремонта. По мнению экспертов, наиболее простой, но и самый затратный вариант – передать весь комплекс работ управляющей компании за 30-40% комиссионных.

Добровольное или принудительное решение застройщика передать ТСЖ домовладельцам вовсе не означает, что проблемы с эксплуатацией дома исчезнут… После двух-трех лет эксплуатации застройщики отдают дома в таком состоянии, что жильцы впадают почти в шоковое состояние. Другими словами, эксплуатирующая компания не передает управление домом, а попросту его прекращает. Решение владельцев о создании товарищества означает лишь введение внутреннего управления.

Получается парадоксальная ситуация: с одной стороны, выбор, кому доверить дом,  вправе делать домовладельцы. С другой стороны, выбора у них нет. Ведь возможность контролировать расходы у жильцов появится только в том случае, если они заключат договоры напрямую с эксплуатационными службами (во всех прочих вариантах роль ТСЖ сводится к роли "свадебного генерала").

Однако по пути прямых договоров идут единицы. Очень уж хлопотно получается! Так, почти все возможные пути прошли жильцы дома на Мичуринском проспекте... Отказавшись от услуг эксплуатирующей компании, жители попытались управлять домом самостоятельно. Домовладельцы решили, что их управленческих ресурсов и навыков окажется достаточно для решения всех проблем. Изначальная концепция подразумевала, что 17 жильцов будут курировать определенный блок вопросов - финансы, право, строительство, и т.д., нанимая соответствующих субподрядчиков. Такое управление продлилось около полугода. В итоге у жильцов не хватило ни времени, ни терпения. Тогда было найдено другое решение. ТСЖ продолжает вести самостоятельную финансовую деятельность, при этом заключая договоры с несколькими разнопрофильными подрядчиками. Например, управляющая компания по договору оказания услуг предоставляет оперативных менеджеров и координирует подрядчиков; консалтинговая компания предоставляет финансовое, правовое и документальное сопровождение; отдельные договоры заключены с локальными монополиями ("Мосэнерго", "Мосводоканал" и др.), охранным предприятием и мелкими контрагентами. При такой схеме работы ТСЖ имеет полный контроль над деньгами, которые проходят через расчетные счета товарищества, а не управляющей компании. Домовладельцы же коллегиально выбирают подрядчиков для разных типов работ…

 

От составителей:   Если вы интересуетесь деятельностью ТСЖ по заключению договоров с разнопрофильными производителями услуг и/или заинтересованы в создании подконтрольных вашим ТСЖ управляющих компаний, обращайтесь к специалистам Института Проблем Глобализации (см. Контакты в конце брошюры).
Буржуазный Жилищный Кодекс: вопросы и ответы
Взгляд из правительства
Из интервью с руководителем департамента строительства и жилищно-коммунального хозяйства Министерства регионального развития Российской Федерации Леонидом Чернышовым[15]
– Вы согласны с Минэкономразвития в том, что рост тарифов на ЖКХ вносит основной вклад в инфляцию? 
– Вопрос регулирования тарифов на услуги жилищно-коммунального хозяйства в условиях перехода к предъявлению населению экономически обоснованной стоимости этих услуг является ключевым не только для обеспечения устойчивого функционирования коммунальных предприятий, но и для экономики в целом. И здесь нельзя не согласиться с тем, что рост цен и тарифов на услуги ЖКХ оказывает непосредственное влияние на инфляционные процессы. На рост величины платежа потребителя жилищно-коммунальных услуг (ЖКУ) влияет и инфляционная составляющая, ведущая к росту тарифов, и увеличение оплаты ЖКУ населением от уровня экономически обоснованного тарифа. Ведь когда населению предъявлялась к оплате только часть (35–60%) экономически обоснованных тарифов, остальные средства должны были дотироваться из бюджета предприятиям ЖКХ. В среднем, начиная с 1993 г., ежегодно бюджет недоплачивал коммунальным предприятиям около 70 млрд. руб. Таким образом, сложившаяся в эти годы система недофинансирования жилищно-коммунального хозяйства длительное время являлась своеобразным демпфером, сдерживающим инфляционные процессы в экономике. Подобная практика была возможна, потому что деньги перечислялись предприятиям. Переходя к 100%-ной оплате населением услуг ЖКХ и внедряя адресную социальную поддержку населения по оплате ЖКУ путем «передачи» средств поддержки гражданам, государство лишает себя сдерживающего инфляцию инструмента. 

– В каком состоянии находится ЖКХ сегодня? 
– Жилищно-коммунальное хозяйство испытывает острую потребность в обновлении основных фондов. Четверть из них отслужили свой срок: потери тепла при эксплуатации существующих тепловых сетей значительно превышают нормативы. Более половины из эксплуатирующихся канализационных очистных сооружений перегружены, требуют срочной реконструкции. Обострилась проблема обеспечения населения России питьевой водой нормативного качества в достаточном количестве. Планово-предупредительный ремонт сетей и оборудования систем водоснабжения уступил место аварийно-восстановительным работам, единичные затраты на проведение которых зачастую в 2-3 раза выше, чем затраты на их предотвращение. Более половины из общего количества аварий на водопроводно-канализационных сетях происходят по причинам их ветхости. Дальнейшее увеличение износа сетей и сооружений приведет к значительному увеличению количества аварий. Все это усугубляет нехватку ресурсов, ведет к лавинообразному накапливанию недоремонта и падению надежности. 

– В чем же проблема коммунального хозяйства? 
– Проблема в том, что все, чем располагает российское ЖКХ, создавалось в условиях индустриального строительства за счет централизованных финансовых средств госкапвложений. Тогда предполагалось, что и модернизироваться вся эта инженерная инфраструктура и жилье будут также за счет государства, которое предусмотрит в бюджете средства и в плановом порядке проведет необходимые работы. Однако с переходом страны к рыночным условиям хозяйствования институт госкапвложений для нужд ЖКХ утратил свое прежнее значение. С 1992 г. мы постоянно ужимаем ресурсы, выделяемые коммунальному хозяйству из федерального бюджета на капитальное строительство. Более того, в соответствии с существующим законодательством с 2006 г. ресурсы на эти цели не будут предусмотрены и на региональном уровне: вопросы ЖКХ отнесены к исключительной компетенции местного самоуправления. 

– Вы считаете, что надвигается инфраструктурный кризис? 
– Системный кризис уже начался. Не нужно ждать потрясений, надо понимать, что кризис не может быть обвальным и одновременно случиться по всей стране. Он происходит точечно, захватывая все больше и больше поселений. При этом необходимо понимать, что редко, когда в одном месте отказывают все системы сразу: обрушаются дома, выходят из строя очистные сооружения, котельное и сетевое хозяйства, не ремонтируются дороги и не проводится благоустройство, отключаются свет и газ. Но тот или иной кризисный фактор присутствует сегодня в большей части населенных пунктов России. Причем с каждым годом к имеющимся прибавляются новые, приближая нас к критической отметке. Например, уже три года мы пытаемся решить проблемы в городе Усть-Кут Иркутской области, где ситуация доведена до критической. Чтобы хоть как-то выровнять ситуацию, туда вкладываются и федеральные, и региональные, и муниципальные средства. Чтобы избежать кризиса по всей стране, необходимы огромные финансовые ресурсы. Мы не должны забывать, что сфера жилищно-коммунального обслуживания есть сфера социальная, политически высокорискованная для власти. Эта сфера даже в благополучной Англии сейчас вызывает серьезные противоречия, так как требует основательной правовой среды и культуры взаимоотношений между публичным характером предоставления услуг и интересами частного бизнеса. У нас подобных отношений нет, а правовое поле только выстраивается. 

– Вы не думали о том, чтобы попросить денег на восстановление ЖКХ из Стабилизационного фонда? 
– Эти разговоры ведутся на уровне нашего министра Владимира Яковлева с членами правительства. Он неоднократно говорил, что необходимы средства на развитие городской инфраструктуры. Именно на развитие, потому что восстанавливать или модернизировать инженерные системы, которые изначально неэффективны, нет никакого смысла. 

– На что будет делаться акцент в практической плоскости? 
– В Минрегионразвития подготовлена концепция развития регионов. В ней ставка делается на развитие систем жизнеобеспечения городов с использованием современных технологий, проектных решений, материалов и оборудования. Нужно понимать, что в этой многообразной отрасли есть такие сферы, как водоотведение, благоустройство и дорожное строительство, которые всегда будут иметь бюджетную составляющую. В теплоснабжении же надо переходить на модульные, автономные системы подачи тепла. Создание условий для притока частных инвестиций могло бы кардинально изменить финансовое положение отрасли в долгосрочной перспективе. Ведь большинство проектов модернизации жилищного фонда и коммунальной инфраструктуры потенциально являются коммерчески привлекательными. В городах, где реализуются такие инвестиционные проекты, как правило, затраты окупаются за 3-5 лет. Это относится к большим и средним городам России, где живет почти половина населения страны. В них объемы поставляемых ресурсов значительны и окупаемость выше. Но таких городов в стране всего около 200. Остальные россияне живут в малых городах и поселениях, где инфраструктура и жилье, построенное в период индустриального домостроения, также нуждаются в модернизации, но, пожалуй, бизнес туда придет не скоро. Муниципальных образований такого рода насчитывается 24 тыс. В этом случае потребуются бюджетные средства для развития, так как ни иностранный, ни отечественный инвестор туда не пойдет. Он будет инвестировать только в крупные, промышленно развитые города: Москву, Санкт-Петербург, Пермь, Оренбург и др. 

– Но считается, что бизнес не особенно интересуется коммуналкой? 
– Пока это действительно «спящий» для бизнеса сектор экономики. Но думаю, ненадолго. В других странах это совершенно нормальный, эффективно работающий сектор муниципальной экономики. Но там население оплачивает полностью все услуги, отлажена система тарифного регулирования. Управляющая компания, решившая поднять тариф, выносит это на публичное обсуждение, чтобы объяснить населению, почему она это делает. Кроме того, все это происходит в условиях стабильной экономики, в которой нет такого уровня инфляции, как у нас, и такого роста цен на энергоресурсы. В условиях постоянного роста цен на составляющие коммунального тарифа нам приходится объяснять населению, почему важно и нужно платить за услуги «полным» рублем. Невыполнение бюджетом своих обязательств и отсутствие эффективных и прозрачных процедур формирования и изменения тарифов обуславливают непривлекательность жилищно-коммунального комплекса для частных инвестиций. 

– Нужны будут крупные инвестиции в отрасль? 
– Не только о привлечении инвестиций должна идти речь. Сегодня принципиально важно привести в коммунальный сектор эффективный бизнес-менеджмент. Это важнее, потому что инвестиции лишь его следствие. При отсутствии эффективного менеджмента не помогут никакие инвестиции, так как деньги у нас не раз закапывались в землю. Но частный бизнес должен оценить риски вхождения в этот сектор. Основных рисков, по существу, два. Во-первых, отсутствие должной культуры договорных отношений между собственником и оператором, а также между оператором и потребителями коммунальных услуг. В коммунальном секторе у нас договоры сейчас практически не работают. Во-вторых, ценообразование, тарифное регулирование. О варианте концессионных соглашений можно говорить только в том случае, если ответственность за регулирование тарифов на услуги тепло- и водоснабжения будет лежать на органах местного самоуправления, потому что ключевая позиция договора сдачи собственности в аренду или в концессию – это договоренность о том, как будет выстраиваться ценовая политика. 

– Вы сейчас упомянули концессионные соглашения. Чем они важны для коммунальной отрасли? 
– Отсутствие Закона «О концессионных соглашениях» мешало инвесторам эффективно и не опасаясь произвола властей вкладывать средства в модернизацию объектов публичной инфраструктуры, которую нельзя приватизировать: в обновление коммунальных сетей, в строительство дорог и т.д. Смысл договора концессии в том, что частный оператор и муниципалитет делят между собой риски по состоянию и развитию коммунальной инфраструктуры. Заключается контрактное соглашение, формируется соответствующая тарифная политика, концессионер принимает на себя определенные инвестиционные обязательства. В такой ситуации задача органов местной власти – не принимать участие в управлении, а отслеживать только через систему мониторинга, систему целевых показателей, насколько хорошо концессионер выполняет свои обязанности, справляется он с поставленной задачей или не справляется. Государству же необходимо решить две проблемы: сформировать доступную, последовательную методику ценообразования, которая заинтересовала бы в сокращении затрат, и создать систему взаимоотношений между частным бизнесом и муниципальной или государственной собственностью. Радует, что Закон «О концессионных соглашениях» принят Федеральным собранием в весеннюю сессию. 

– Тарифное регулирование есть некий компромисс между поставщиками и потребителями? 
– С точки зрения того, какое качество услуг мы хотим иметь в конкретном поселении. То есть в любом случае ответственность лежит на местном сообществе, все операции проходят через соответствующие институты – органы местного самоуправления. Эту проблему местное сообщество обязано осознавать и решать в каждом отдельном случае. А для того, чтобы успешно ее решить, нужны достаточно жесткие методические правила. Такие правила, безусловно, будут прописаны на федеральном уровне. Регулирование – это ответственность двух сторон. И задача федерального законодательства – определение меры ответственности регулятора. 

– Давайте еще раз уточним, когда ЖКХ будет передано на местный уровень? 
– Начиная с 2006 г. законодательно ответственность за организацию, содержание и развитие муниципальных систем жизнеобеспечения отнесена к предметам ведения местного самоуправления. Коммунальные предприятия тепло- или водоснабжения должны стать акционерными предприятиями, 100% акций которых пока будут принадлежать муниципалитету. Такая модель, связанная с закреплением собственности за органами местного самоуправления и с привлечением частного бизнеса для управления собственностью, на наш взгляд, крайне привлекательна для бизнеса. Вариант, где собственность остается муниципальной, а работает на ней частный бизнес, – это путь, по которому сейчас идут страны третьего мира. Подобная практика открывает перспективы для развития бизнеса в этом секторе муниципальной экономики, привлечение сюда инвестиционных ресурсов, так как становится понятной и прозрачной экономика этой деятельности. 

– Что должно быть сделано на местном уровне? 
– Сейчас мы реализовывали один из самых непопулярных элементов реформы: повысили уровень оплаты жилищно-коммунальных услуг до 100%. Это то, что можно было сделать с федерального уровня в рамках формирования межбюджетных отношений. Местная власть должна принять решение: либо она оставляет коммуналку вообще без денег, либо идет на непопулярные для себя меры и также увеличивает оплату жилья и коммунальных услуг до 100%. В тех регионах, где этот процесс происходит последовательно, где соблюдался режим повышения оплаты, там население вообще не обратило внимания на этот процесс, тем более что регионы ввели новую, разработанную Федерацией систему социальной защиты населения. 

– Вы говорите о монетизации льгот в ЖКХ? 
– Хочу подчеркнуть, что у нас не было и не будет никакой монетизации: мы уже давно используем совсем другой механизм. В большинстве регионов страны осуществлен переход к адресной социальной защите малоимущих категорий населения по оплате жилищно-коммунальных услуг через персонифицированный учет граждан, нуждающихся в социальной поддержке и предоставлении им субсидий и льгот. Теперь деньги на оплату ЖКУ, включая социальную помощь государства, концентрируются у потребителя услуг, и он «полным» рублем рассчитывается за ЖКУ. В этом году государство особенно постаралось по максимуму выполнить свои финансовые обязательства перед малоимущими и льготниками.

 

От редакции:  В приведенном, достаточно откровенном, интервью хочется обратить внимание на несколько моментов. С одной стороны, это признание в том, что 100%-ная оплата услуг ЖКХ населением подстегивает инфляцию. А использование средств Стабилизационного фонда в виде государственных вложений в развитие ЖКХ как раз могло бы стать сдерживающим инфляцию механизмом. Таким образом, политика президента и правительства, уводящая «нефтегазовые» доллары из отечественной экономики, прямо стимулирует ее развал, в том числе в виде инфраструктурных, а значит, социальных, катаклизмов.
С другой стороны, концессионное будущее ЖКХ (сдача объектов в коммерческое пользование частному капиталу за взимаемую фиксированную плату в госбюджет) также не принесет ожидаемого бума в отрасли. Капитал идет лишь в те сферы, которые обещают ему высокую прибыль при низких вложениях. Для сотен тысяч небольших городов и поселков нашей страны такая возможность ныне закрыта.
И, наконец, остается поражаться логике нашего государства, которое, закрывая глаза на свои многолетние миллиардные долги перед ЖКХ страны, бесстыдно узаконило выселение своих граждан из их жилья за неуплату сумм, ничтожных по сравнению со своими задолженностями перед населением.
 
Взгляд оппозиции
Из интервью депутата Государственной Думы ФС РФ Олега Шеина
- Будут ли пересмотрены очереди на предоставление жилья?
- Нет. Те, кто стоял в очереди, будь то льготная или общая, по состоянию на 1 марта, из нее не будут вычеркнуты. Другой вопрос – будет ли она двигаться, если отныне приоритетной категорией признаются малоимущие.

- Как квартира будет предоставляться в найм?
- Здесь есть принципиальные вещи. Вводится два вида найма - социальный и коммерческий. Социальным является, напр., обычное проживание в неприватизированной квартире. То есть, человек платит за жилищные и коммунальные услуги в соответствии с их себестоимостью. А вот коммерческий найм предполагает, что собственник сдает квартиру по коммерческим условиям. Это есть и сегодня, но это впервые узаконено. Последствием может стать, скажем, появление доходных домов. В них домовладелец (предприниматель) сможет сдавать жилье по расценкам, которые сам же и установит (ст. 19 ЖК).

- Можно ли приватизировать квартиру?
- Если Вы по состоянию на 1 марта, имеете на руках ордер, то право приватизации у вас сохраняется до 1 января 2007 года. После этой даты приватизировать не получится уже никогда. Кстати, до 1 января 2007 года можно и "расприватизировать" жилье - отдать право собственности на него обратно властям (Закон "О вступлении в силу ЖК").

- Нужно ли приватизировать квартиру?
- Желательно. У владельца неприватизированной квартиры меньше прав. Чтобы вселить даже члена семьи в свое жилье он должен спросить разрешения у чиновника, а тот вправе отказать (ст. 70). Он не имеет права голоса на собрании жильцов дома (ст. 36). Наконец, его могут выселить за долги по коммунальным платежам. Правда, долги должны возникнуть по "неуважительной причине", а низкий уровень доходов относится к причинам уважительным (ст. 90). Но все это – лишняя нервотрепка, и лучше обойтись без нее.

- Есть опасность, что с жильцов приватизированных квартир будут брать высокий налог?
- Пока такое решение не принято. Но с жильцов квартир неприватизированных будут брать плату за найм. Ее размер будет зависеть от качества жилья, но определять его будет мэрия по собственному усмотрению. Малоимущие от платы за найм освобождаются (ст. 157). Если доходы в семье в расчете на одного человека ниже прожиточного минимума.

- А кто такие малоимущие?
- Нет пока методики, правительство ее еще не подготовило.

- Будет ли обязательное страхование жилья?
- Пока нет.

- Вправе ли жильцы многоквартирного дома запретить размещение в доме офиса, кафе, парикмахерской и пр.?
- Если речь идет о переводе жилого помещения в нежилое самим собственником квартиры, тогда соседи не вправе вмешаться. Но если речь идет о местах общего пользования (подвал, чердак и т.д.), то без согласия жильцов никто не вправе передать эти места в пользование кому-то не было.

- Изменились ли с новым Жилищным Кодексом права бывших супругов и др. членов семьи?
- Изменились. Если доходы бывшего члена семьи позволяют снять жилье по найму, либо где-то у него есть иное жилье, суд примет решение о его выселении. Если денег у бывшей жены нет, и нет другой крыши над головой, суд оставит ее в вашей квартире "на определенный срок". Что такое "определенный срок" - неизвестно, и зависит теперь исключительно от воли судьи. Если есть дети, то "суд вправе обязать собственника жилого помещения обеспечить иным жилым помещением бывшего супруга и других членов семьи". "Вправе" – то есть не обязан. Опять-таки речь идет о свободе судьи принимать любое решение. Любое решение будет законным (ст. 31 ЖК). Но собственник вправе теперь продать свою квартиру и купить вместо нее другую, уже без всяких обязательств перед бывшим супругом и детьми. Согласие органов опеки теперь не требуется. Лично я думаю, что это очень неправильно. Авторы Кодекса рекомендуют заключать брачные контракты и все прописывать в них, но это предложение нелепо к уже существующим семьям.

- Мы живем в частном доме в центре города. Может ли мэрия отобрать у нас землю и выселить на окраину?
- Это даже не вполне так, а хуже. "Для государственных и муниципальных нужд", перечень которых не определен, может быть изъят и земельный участок, и снесены дома. Об этом ему сообщается за год. Взамен изымаемого жилья никто квартиру давать не обязан. Давать обязаны только деньги - "выкупную цену", включающую в себя рыночную стоимость дома, расходы на переезд, найм нового жилья и оформление права собственности на новое жилье. Оформление права собственности, насколько я понимаю, означает не более, чем его регистрацию. Правда, далее написано, что власть "может предоставить взамен изымаемого иное жилое помещение с зачетом его стоимости в выкупную цену". То есть получается, что денег должно хватить на другое жилье. Но нигде не сказано, что площадь этого жилья должна быть равноценна вашей, и что это жилье должно быть в центре города. Теоретически, можно спокойно выселить из старых строений в центре города и предложить взамен такие же старые строения на окраине. Если Вы с таким решением не согласны, то дело будет рассматривать суд. Единственная зацепка в суде для горожанина - постараться доказать, что "государственные и муниципальные нужды» здесь ни причем. Но если Ваш дом является аварийным или ветхим, то сам факт его сноса является "нуждой" и суд Вы не выиграете (ст. 32 ЖК).

- Изменится ли что-то с ЖЭКами?
- Уже меняется. Сейчас все больше муниципальных предприятий реорганизуются в ООО, т.е. приватизируются. И чаще всего они переходят в руки тех же директоров или чиновников, которые раньше управляли ЖЭКами. Есть плюсы в появлении частного сектора, но гораздо больше минусов. Во-первых, за все эти годы накопились огромные долги ЖЭКов перед жильцами – это все неоказанные услуги, которые были оплачены. Где ремонт? Почему дома в таком плачевном состоянии? А потому что деньги ушли не туда. А теперь нам предлагают простить эти долги, и заново начинать платить новым частным коммунальным предприятиям, в том числе за капремонт, если ты собственник. Во-вторых, что касается монополий (водоканалы, коммунэнерго, газовые службы), то их приватизация только усугубит ситуацию, и повлечет за собой очередной скачок цен на воду, тепло, газ. Здесь должна быть общественная собственность, т.е. муниципальная собственность под контролем общества. Там, где возможна конкуренция, и, соответственно, снижение цен и повышение качество, нужно дать жильцам права с тем или иным предприятием самим заключить договор. По новому ЖК с 1 марта владельцы приватизированных квартир, если их в доме большинство, смогут сами решать, кому и сколько платить за обслуживание дома (ст. 156). В итоге я бы сказал, что частный бизнес может войти в ЖКХ, но только в дополнении к общественному сектору.

- Обязательно ли проводить такое собрание?
Да, иначе будет хуже. Если сами люди за год не соберутся, мэрия вправе провести конкурс и сама выбрать управляющую организацию. Договор с этой организацией заключается на срок от года до пяти. Понятно, что лучше выбрать эту организацию самим и заключить с ней договор на год (а потом посмотреть), чем отдавать такое право властям, которые вправе заключить договор сразу на пять лет и смотреть ни на что особенно не будут. Это будет делаться через конкурсы, но все мы знаем, как проводятся конкурсы. Понятно, что если люди сами не примут решения об управлении собственными домами, вместо рынка получится сговор нескольких компаний, на основе коррупционных связей с местной властью получивших в безраздельное владение целые жилые массивы и города. При этом тариф на услуги будет "договорным", а жителям скажут: "вы, граждане, извините, но у вас была возможность самим определить способ управления домом. Вы этого не сделали, а к нам, в мэрию, пришли всего две фирмы - «Одуванчик» и «Наперсточек». Первая предложила платить за квадратный метр 20 рублей, а вторая - 22. Поэтому мы, мэрия, выбрали "Одуванчик". Договор заключен на пять лет, обращайтесь в 2011 году".

Из трех формы управления, допускаемых новым ЖК, лучше всего выбрать "непосредственное управление", которое дает право каждому отдельно заключать договора с коммунальщиками. В отношении ремонта самого дома можно сделать исключение и заключить общий договор (ст. 164). Но в любом случае собраться и определиться нужно уже сейчас, в этом году. Иначе за вас решат другие.

- Где и как можно получить сведения об управляющих компаниях (включая штатное расписание, сметы выполненных работ за последние годы), если, например, СМИ не публикуют годовые балансы таких компаний, а местная власть отмалчивается, не отвечая на письменные обращения жителей?
Особенность управляющей компании как формы состоит в том, что она будет собирать деньги как за жилищные, так и за коммунальные услуги, выступая в роли посредника. Думаю, что подобрать управляющую компанию без риска натолкнуться на мошенников, будет весьма сложно. К тому же, никаких нормативных документов, регулирующих деятельность управляющих компаний, нет. Более того, как член правительственной комиссии по изменению ЖК РФ, могу сказать, что таких документов никто не готовит и не собирается готовить. Поэтому, с моей точки зрения, лучше всего:

                   от варианта с выбором именно управляющей компании отказаться вообще;

                   пойти по пути ТСЖ или непосредственного управления. При этом посоветоваться с уже существующими ТСЖ по вопросу: с какими именно бригадами слесарей, дворников и т.д. лучше иметь дело. Кроме того, лучше заключить договор с тем ЖЭКом или РЭУ, которое уже обслуживает этот район. Они, может, работают не лучшим образом, но хотя бы никуда не сбегут с вашими деньгами.

- Как жители смогут отказаться от услуг управляющей компании, если до истечения договора они поймут, что качество работ (по их мнению) не соответствует той плате, которая с них взимается? Не окажутся ли суды завалены исками жителей? Не парализует ли это работу не только судов, но и самих управляющих компаний, тем самым ухудшит ситуацию в ЖКХ, которая и так на сегодняшний день далека от идеальной?
- Суды не будут завалены исками. В соответствии с ФЗ-210 "О регулировании тарифов на коммунальные услуги", который вступает в силу с 1 января 2006 года, потребителями коммунальных и жилищных услуг являются: - управляющие компании; - ТСЖ; - жильцы домов, выбравших непосредственное управление своими домами; - владельцы частных домов.

Проще говоря, человек, живущий в ТСЖ либо в доме, переданном мэрией под контроль управляющей компании, потребителем уже не является. То есть, на него не распространяется закон "О защите прав потребителей" и он не имеет права подавать в суд или прокуратуру при отключении отопления, электроэнергии, воды и проч. Что до тех домов, где не мэрия выбрала управляющую компанию, а это сделали сами жители, то все зависит от договора. Каким будет договор, такими будут и права. Если договор будет прописан отчетливо, то при его невыполнении подать в суд можно, если договор будет прописан туманно - то судебный процесс жильцами будет заведомо проигран.

- Есть ли другие модели работы ЖКХ в части предоставления услуг населению, чем внедряемые сегодня? Если да, то не могли бы Вы привести несколько конкретных примеров? Какие должны быть сделаны законодательные шаги, чтобы права жителей реально, а не на бумаге были защищены?
- О чем говорила думская оппозиция и общественные организации с самого начала, и что делается сегодня властью? 

Мы предлагали обязать местную власть перед повышением тарифов проводить экспертизу – вместо этого с 1 марта 2006 эта норма исключена из законодательства и экспертиза экономической обоснованности тарифов более не обязательна.

Мы предлагали дать право людям самим выбирать обслуживающую дом организацию - это право было дано, но лишь до 1 марта следующего года, на этой дате права людей заканчиваются.

Мы предлагали сохранить солидарный принцип платежей лишь по жилищным услугам - вместо этого вводится коллективная ответственность, и в случае, если деньги за электроэнергию задолжали одни люди, отключат всех их соседей.

Мы предлагали сохранить государственную и муниципальную собственность на системы жизнеобеспечения (водопровод, отопительные системы и проч.) - вместо этого принято решение об их приватизации. Поэтому другие модели есть. Но их внедрение предполагает пресечение воровства и расширение прав жителей. Тем, кто сегодня правит страной, это, видимо, невыгодно.

- Как будет решаться вопрос проведения капитального ремонта домов, если плановые сроки этого мероприятия были сорваны в период с 1991-2005 гг.? Будут ли перечислены положенные на это средства из бюджета?
- Никаких обязательств по выделению не выделенных на ремонт в прежние годы средств муниципалитет больше не несет. Хотя в ЖК РФ есть норма, разрешающая местным органам власти выделять деньги на капитальный ремонт многоквартирных домов. Единственный плюс: теперь, хотя бы, помощь в капитальном ремонте не будет считаться нецелевым расходованием средств.

- Будет ли лицензироваться деятельность управляющих и эксплуатирующих организаций?
- Нет, этого не предполагается, хотя я считаю такой подход неверным. Учитывая социальную значимость данного вида услуг и тот факт, что управляющие компании будут "сидеть" на живых деньгах, думаю, что это принципиально важно, иначе грозит наплыв мошенников.

- Как можно встать на очередь на улучшение жилищных условий после 1 марта?
- Для этого надо считаться "малоимущим". Критериев этого понятия пока нет, но правительство должно разработать их в марте. На основании предложений правительства будет принят региональный закон. Оснований для постановки на учет теперь четыре:

1.                человек не имеет жилья вообще;

2.                площадь квартиры слишком маленькая и в расчете на члена семьи не соответствует нормативу;

3.                жилое помещение не соответствует установленным требованиям (ветхое, располагается в зоне подмочки и т.п.);

4.                в составе семьи есть хронически больной человек, проживание в одной квартире с которым невозможно. Перечень заболеваний будет утверждать правительство и в него войдут, видимо, такие заболевания как туберкулез и псориаз.

Однако в ЖК есть и ст.53 «Последствия намеренного ухудшения гражданами своих жилищных условий». Согласно ей граждане, «которые с намерением приобретения права состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях совершили действия, в результате которых такие граждане могут быть признаны нуждающимися в жилых помещениях, принимаются на учет в качестве нуждающихся в жилых помещениях не ранее чем через пять лет со дня совершения указанных намеренных действий». Это – иезуитская формулировка. Получается, если семья очередников, не имея средств к существованию, например, продает последнее имущество, которое у нее есть, скажем, квартиру, и приобретает меньшую по площади, оказывается дважды пострадавшей. 

А предоставление земельного участка для строительства дома и получение жилищной субсидии вообще являются основанием для исключения из очереди (ст. 56 ЖК РФ).

- Очереди дождаться невозможно? Кто вправе получить жилье вне очереди?
- Теперь таких категорий только три. Это жители аварийных и ветхих домов, дети-сироты и граждане, страдающие тяжелыми формами хронических заболеваний (ст. 57). При этом, по-прежнему, заселение одной комнаты лицами разного пола, за исключением супругов, допускается только с их согласия.

- Обязаны ли мы платить за капитальный ремонт?
- В приватизированных квартирах - да (ст. 154). Но если в доме капитальный ремонт много лет не проводился, можно через суд потребовать уменьшения платежей. Как это будет выглядеть, неизвестно, но норма ЖК напрямую переписана из закона "О защите прав потребителей". Закон "О защите прав потребителей" работает неплохо, так что надежды, что такое право будет работать и в ЖК, есть (ст. 66).

- За что могут выселить из квартиры?
- Из приватизированной квартиры вообще не могут выселить, исключая случай сноса дома "ввиду муниципальных нужд". Из неприватизированной выселить можно, НО только на основании решения суда, если возникли долги за жилищные и коммунальные услуги, превышающие шесть месяцев, наниматель разрушает помещение или делает невозможным проживание с ним соседей (ст. 83). При выселении ввиду возникновения долгов человеку обязаны предоставить комнату в общежитии – 6 м2ов на человека (ст. 105). Правда, выселить можно только тех должников, которые не платят за жилье без «уважительных причин» (?!). При выселении ввиду порчи жилья или "антисоциального поведения" ему ничего предоставлять не обязаны и просто выселяют на улицу вместе с семьей (ст. 91). В случае, если выселение происходит ввиду сноса дома, жителям неприватизированных квартир предоставляют жилье такой же площади, с таким же числом комнат, и не ниже социального норматива по жилплощади (ст. 89), но без улучшения жилищных условий.

- Как защититься от выселения?
Лучше приватизировать квартиру. Надо платить за содержание жилья хотя бы каждые шесть месяцев. Контролировать тарифы. Не платить только по «уважительным причинам» (от человека не зависящим).

- Я прошу предоставить мне комнату в общежитии маневренного фонда. Что может быть основанием для этого?
Согласно ст. 95, органы власти должны предоставлять помещения в маневренном фонде только для тех, кто:

1.                потерял жилье, так как не смог вернуть банку кредит по ипотеке;

2.                оказался в квартире, непригодной к проживанию ввиду пожара и иных чрезвычайных обстоятельств;

3.                при выселении из своей квартиры за долги по ЖКХ.

Как быть остальным людям (напр., тем, кто вообще остался без жилья) – неизвестно. Они, правда, имеют право на внеочередное получение квартиры, но на комнату в маневренном фонде – нет.

- Как теперь будут предоставляться коммунальные субсидии и кому они положены?
- С 2006 г все регионы перейдут на новую систему предоставления субсидий. Теперь средства за субсидии должны зачисляться на личные целевые (только на оплату ЖКХ) счета граждан. Т.е. если ранее гражданин, получающий субсидию, просто вычитал ее сумму при оплате, то сейчас ему придется сначала оплатить все сполна, потом ждать когда придут деньги на его личный счет. Правда, в ЖК, где закреплена эта процедура, говорится, что бюджет обязан перечислить деньги до дня оплаты, но не говорится, как граждане могут заставить его это сделать. «Обязательность» бюджета очевидна на многих примерах. Если в бюджете не будет предусмотрено необходимых средств, долги будут неминуемы. В бюджете Астрахани, напротив, сумма, предусматриваемая для предоставления субсидий, уменьшена по сравнению с прошлым годом с 90 до 60 млн. руб.

Официальная цель создания новой схемы расчета – реализация адресного подхода к предоставлению социальной помощи. Однако, непонятно, почему показалась «неадресной» авторам реформы действующая схема предоставления субсидий. Ведь, в отличие от транспортных льгот, здесь деньги перечислялись коммунальным службам строго по количеству получателей субсидий. По сути, предложенная реформа представляет собой продолжение пресловутой «монетизации» в жилищной сфере.

Субсидии полагаются тем, у кого расходы на оплату жилья и коммунальных услуг превышают максимально допустимую долю расходов в бюджете семьи (федеральный стандарт – 22%). В некоторых регионах местные власти по собственной инициативе устанавливают более низкую планку расходов для малоимущих – 14 или даже 10% (см. Приложение 28), но сделать так могут далеко не все. Ведь из 13 тыс. муниципальных образований лишь 450 не являются дотационными.

И еще один момент. С принятием нового Жилищного кодекса малоимущим стало гораздо труднее получить субсидии. Жильцы, жалуются на сложный порядок с массой бюрократических проволочек ее получения и недостаточность суммы. В уполномоченную организацию людям приходится нести не менее десятка всевозможных бумажек и справочек: заявление, справку о составе семьи, копии документов на владение либо пользование квартирой, справки о доходах - своих и членов семьи, квитки по оплате коммунальных услуг, справку об отсутствии задолженности и т.д.

К тому же, поскольку приходится сначала платить в полном объеме, а потом только ждать частичный возврат, накапливаются долги. А тем, кто имеет долги, субсидия уже не положена. Замкнутый круг. Также в предоставлении субсидии отказывают, если в семье есть безработные, не стоящий на учете в бюро по трудоустройству. Получить же официальный статус безработного тоже непросто.

 
Из интервью с депутатом Государственной Думы Галиной Хованской 
– Известно, что уже идет разработка закона о местном налоге на недвижимость? 
– На сегодняшний день методика массовой оценки стоимости жилья, как мне сказали разработчики, практически завершена. Надо заметить, что с принятием этого закона самая массовая категория льготников – пенсионеры – потеряют льготу, освобождающую от уплаты налога на приватизированную квартиру. По недорогим квартирам цена вопроса не изменится. А по дорогим квартирам, естественно, возрастет – ведь налог будет исчисляться исходя из рыночной стоимости жилья, а не из оценок, которые дает БТИ по остаточной стоимости. Думаю, что осенью закон будет принят, а с нового года введен в действие. 
– На ваш взгляд, сделают ли принятые законы о ипотечном кредите жилье более доступным? 
– Давайте опустимся на землю и признаем, что все упирается в экономику. Да, этот пакет законов, снижая риски банков, работает на снижение процента по ипотечному кредиту, который сейчас пока недоступен среднему россиянину. Однако инфляция вместо 8,5% выходит на уровень 12%! Это первое. Второе – платежеспособность населения. Если учесть эти две составляющие, то понятно, что без государственной помощи в этой сфере пока не обойтись. Доступное жилье – пока замечательное светлое будущее. Я считаю, что Жилищный кодекс был пристегнут к жилищному пакету законов искусственно. На мой взгляд, он не о формировании доступного жилья, а как раз о невозможности для многих получения социального жилья.
 

Как контролировать сферу ЖКХ

Необходимо контролировать жилищно-коммунальную сферу, чтобы коммунальные службы и муниципалитеты не смогли спокойно украсть деньги людей и при этом годами не ремонтировать дома, не топить, отключить воду и электричество. Это довольно трудно, поскольку сфера ЖКХ – очень непрозрачна. Но есть лазейки, и есть уже разработки.

Проблема в том, что в момент подготовки брошюры (начало осени 2005), мы находимся в переходном периоде – не все положения нового жилищного законодательства еще вступили в силу, поэтому сложно угадать заранее, как будет работать законы, и какие «дырки» можно будет использовать для осуществления общественного контроля. Не факт, что все приемы, которые до сих пор использовали активисты, будут работать и дальше. Но, в любом случае, необходимо попытаться, поскольку даже неуспешная борьба – это способ заставить местную власть считаться с вами. При этом, как практика показывает, даже необязательные по закону для власти вещи, можно обязать ее делать после массовых выступлений граждан. Поэтому юридическая борьба должна всегда сочетаться с политической борьбой, необходимой для оказания массового давления на власть.

Законодательство:

                   Новый Жилищный кодекс РФ (вступил в силу 1 марта 2005 г.)

                   Федеральный закон от 30 декабря 2004 г. N 210-ФЗ "Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса" (вступит в силу с 1 января 2006)

                   Федеральный закон №133 ФЗ от 06.10.2003 «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»: перенесен, вступит в силу в полном объеме после 2009 года

                   Закон «О защите прав потребителей» (без изменений)

                   Постановление Правительства РФ от 17 февраля 2004 г. №89 «Об утверждении Основ ценообразования в сфере жилищно-коммунального хозяйства».

Текст законов см.: http://rfi.narod.ru/VI.html#fz
 

ВАЖНО!
Закон «Об основах федеральной жилищной политики» отменен новым Жилищным кодексом. Он часто использовался активистами, чтобы обязать органы власти и службы ЖКХ предоставить информацию или проводить экспертизу экономически обоснованные тарифы. На этот закон ссылаться уже невозможно.

 

Сейчас в области регулирования тарифов главный закон - №210-ФЗ. Проблема в том, что он вступит в силу только с 1 марта 2006. Поэтому пока существует юридический вакуум, который может быть использован, как для укрепления позиций общественных организаций, так и против нас. Главное здесь: активность и решительность. Местная власть не лучше нас разбирается в новом законодательстве.

Основные пункты в области законодательства по регулированию тарифов и услуг:

                   Большие полномочия переданы местной власти, поэтому обращаться надо именно к ней;

                   При этом муниципальная власть имеет гораздо меньше обязательств перед гражданами. То, что старое законодательство «обязывало» делать (предоставить информацию при просьбе граждан или общественной организации, провести экспертизу), оно теперь только «рекомендует». Конкретно, это значит, что требовать чего-либо от муниципальной власти можно, но поскольку она не обязана подчиниться (и суд не может ее заставить), то необходимо давить и заставлять. И добиться здесь результата можно только массовыми действиями.

                   Больше свободы действий получают жилищно-коммунальные службы, которые теперь могут быть как муниципальные (правда, в виде акционерных обществ со 100%-ным участием муниципалитетов), так и частные. Это было бы еще ничего, если конкуренция бы помогла снизить тарифы и улучшить качество услуг. Но это вряд ли произойдет. Во-первых, трудно себе представить конкуренцию между энергетиками или водоканалами. Во-вторых, многие частные фирмы просто являются преемниками старых ЖЭКов и филиалами мэрии. Конкуренции надо будет добиваться своими действиями – заключая договор с той или иной фирмой на выгодных жильцам условиях, послать подальше фирмы, работу которых нас не устраивает, публиковать сами результаты нашего мониторинга о работе той или иной фирмы.

                   Цены на жилищные услуги станут полностью свободными: условия будут зависеть от конкретного договора с обслуживающей фирмой. Если мэрия его заключит, то жильцы потеряют всякий контроль. Единственный возможный контроль – через ТСЖ или непосредственное управление, в крайнем случае управляющую компанию, выбранную самими жильцами на общем собрании.

                   Электроснабжение и тепло будут включены в сферу регулирования субъектов федерации, а вода и канализации — в сферу регулирования муниципалитетов. Федеральная власть будет всего лишь устанавливать какие-то абстрактные «правила» регулирования, а определять конкретный метод регулирования, и устанавливать тарифы (цены) на услуги организаций коммунального комплекса – муниципальная и региональная власть. (№210-ФЗ)

                   Муниципалитеты и региональная власть МОГУТ публиковать информацию о тарифах, и МОГУТ привлекать аудиторские фирмы для проведения экспертизы. (№210-ФЗ). Однако, Постановление Правительства № 89, предусматривает, что установление цен и тарифов осуществляется с УЧЕТОМ заключения независимой экспертизы – п. 17.

                   Представительный орган муниципальных образований «устанавливают надбавки к тарифам для потребителей» (п.1-3 ст.5 №210-ФЗ), т.е. конкретную цену, оплачиваемую жильцами за воду и утилизацию бытовых отходов. А это цена включает не только тарифы производства, но и опасную «инвестиционную» надбавку. На самом деле, это и есть ПРИБЫЛЬ, которая узаконена, подтверждена и контролируется только муниципальной властью. Поскольку мэрия должна будет контролировать осуществление инвестиционной программы, можно не сомневаться, что эти «надбавки» пойдут куда угодно, но только не на модернизацию жилищно-коммунальной сферы. Значит, повторяем, с 1 марта 2006 года жильцы будут оплачивать прибыль организациям ЖКХ!

                   Государственные дотации (кроме субсидий) отменяются: все - за счет самых жильцов.

                   Единственная гарантия: изменение тарифов (надбавок) для потребителей может производиться не чаще одного раза в год.

                   Что касается электро- и теплоснабжения (№210-ФЗ): тарифы будет устанавливать федеральная власть, но надбавки (прибыль/инвестиции) – местная власть. При этом часть 7 ст. 15 №210-ФЗ предполагает полное свертывание государственного регулирования в этой сфере с 1 июня 2008 – муниципальная власть всего лишь сможет одобрять инвестиционную (прибыльную) программу этих служб. Т.е. цены на электричество и на тепло станут свободными в 2008 г.!

 

Не тратьте время на обжалование незаконности тарифов на том основании, что они превышают федеральные стандарты оплаты жилья и коммунальных услуг! (Постановления Правительства РФ N 89 от 17.02.2004). Эти федеральные стандарты предельной стоимости – чисто формальный перерасчет между разными уровнями бюджетами. Это никак не отражается на реальном уровне тарифов! Это подтверждено решениями многих судов и Верховного суда.

 

Как все-таки будет осуществляться контроль за обоснованностью «экономически обоснованных» тарифов? Пока конкретного ответа нет. Нет ни вразумительной методики расчета платежей, ни механизма или метода контроля на местах, муниципалитеты решают сами. 

После Конференции по ЖКХ (Ижевск, 1-2 октября) стало понятно, что после вступления в силу с 1.1.06 закона 210 ФЗ об основах регулирования тарифов, жильцы будут практически лишены возможности контролировать тарифы через независимую экспертизу, оспаривать экономически необоснованные тарифы и пр. Инвестиционная составляющая тарифов (т.е. прибыль) будет закладываться в тариф в любом размере и не сможет оспариваться. Поэтому здесь могут быть эффективными только массовые акции протеста против повышения тарифов. 

Правда, старые приемы активистов по судебным искам все же будут иметь обратную силу (что касается оспариваемых тарифов до 1.1.06). Об этом сообщил всем участникам специалист из пензенского Координационного Совета Анатолий Логинов, который щедро консультировал людей, желающих судиться из-за завышенных тарифов. Наконец, было еще предложена идея об использовании энергосберегающих установок, которые бы окупались довольно быстро, судя по опыту некоторых успешных ТСЖ в Перми (об этом рассказал, например, Валентин Гузов из Пермского КС).

 

Чтобы контролировать жилищные услуги, необходимо:
	1.


Уточнить, что входит в перечень услуг, и стоимость этих услуг. Если жилищные услуги все еще в муниципальной сфере, надо требовать от мэра информации о затратах на содержание жилья (что входит в экономически обоснованный тариф с населения по платежам за содержание жилья с калькуляцией тарифа по копейкам за квадратный метр по виду услуг). Если тарифы завышены, обратиться в прокуратуру, или требовать независимой экспертизы.

Если жилищные услуги уже приватизированы, заключите выгодный вам договор с фирмой, требуйте детальной калькуляции стоимости предоставленных услуг. Если договор нарушен, подать в суд.

	2.


Контролировать сроки выполнения работ. Закон «О защите прав потребителей» (ст. 27 и 28) регулирует сроки, и дает возможность подать в суд в случае нарушения. Есть еще государственные нормы по срокам (ГОСТ), если содержание жилья все еще в обязанности муниципальной власти.

	3.


Контролировать, как расходуются деньги. Если договор составлен, все равно надо контролировать, куда идут деньги, собранные с жильцов. В соответствии с законом «О защите прав потребителей надо требовать у руководства жилищно-коммунальной фирмы:

                   Сколько денег собрано с жильцов дома за жилищные услуги с 1 января 2005 года;

                   Сколько средств с этого периода жители дома задолжали

                   Сколько денег было потрачено на обслуживание дома по видам затрат

                   Штатное расписание фирмы

В случае отказа обратиться в прокуратуру.

	4.


Потребовать перерасчета за не оказанные услуги. Основание: Ст. 16 и 29 Закона РФ «О защите прав потребителей»

Пример заявления о перерасчете
Начальнику ЖЭУ
Я проживаю в данном доме с 1970 года. Из жилищных услуг: ни разу не проводился ремонт лестничных клеток, в жутком состоянии потолочные перекрытия подъезда, в отвратительном состоянии вход в подвал…
Из коммунальных услуг: не проводилась очистка вентиляционных каналов, отсутствует отопление подъезда, не освещаются подъезд и этажи…
Поэтому я прошу сделать перерасчет на мой л/сч 5705 за весь период по не предоставленным услугам.
Дата                                      Подпись
В случае отказа, обращаться в суд или прокуратуру.

 

Чтобы контролировать коммунальные услуги, необходимо:
	1.


Ставить счетчики на электричество, воду и тепло (как известно, нормы потребления завышены)

	2.


Выяснить расходование средств предприятиями-поставщиками услуг. Если муниципальное – обратиться к главе администрации. Если частные поставщики – к директору соответствующей фирмы. Основание: Закон «О защите прав потребителей» (а после 1 марта – ФЗ 210) + Постановление Правительства №1099 (согласно ему, если услуга поставляется некачественно, размер платежей уменьшается или вообще исчезает).

Просить предоставить информацию по следующим вопросам:

                   норматив потребления воды в расчете на одного потребителя;

                   расчетное число потребителей;

                   себестоимость одного м3 воды;

                   расчет себестоимости;

                   штатное расписание предприятия-поставщика услуг, включая сведения по зарплате;

                   сведение о приобретении оборудования и материалов, включая данные о стоимости и конкурсах, если такие проводились;

                   сведения о проведенных ремонтных работах за истекший год, включая их объемы и места проведения;

                   сведения о проведении экспертизы при установлении тарифов.

	3.


Подать иски при отсутствии или ненадлежащем качестве услуг. Есть широко распространенное мнение, что судиться – очень дорого и сложно. На самом деле, по массовым делам, будь то отключение электроэнергии или задержка зарплаты, государственной пошлины практически нет, адвокат не нужен и дело рассматривается в короткий срок. 

Иск подается по месту юридического адреса ответчика, то есть организации, с которой вы судитесь. Если вы не знаете, кто именно должен нести ответственность, можно в иске указать на несколько организаций, и пусть они сами разберутся между собой. Первая инстанция – районный суд.

См. Приложение 11 (Образцы исковых заявлений о взыскании средств за неоказанные услуги, и Исковое заявление о возврате излишне уплаченных денежных средств)
Комментарий юриста (Мирослав Светлый)[16]
Прежде всего, необходимо знать свои права при оказании жилищно-коммунальных услуг. Отношения, возникающие в этой сфере, регулируются статьями 779 – 783 ГК Российской Федерации, статьями 27 – 39 Закона Российской Федерации “О защите прав потребителей”, а также Правилами предоставления коммунальных услуг и Правилами предоставления услуг по вывозу твердых и жидких бытовых отходов, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 26.09.1994 № 1099 (с последующими изменениями и дополнениями). В первую очередь: с каждым ответственным квартиросъемщиком должен быть заключен договор.

 

Договор – необходимый документ в отношениях с коммунальщиками!

Согласно ПРАВИЛ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ:

«…2.2. В договоре отражаются: качество услуг, режим предоставления услуг и нормативные объемы потребления; порядок и сроки устранения неисправностей и аварий; установленные размеры и условия оплаты, расчетный период и сроки внесения платежей, пеня за несвоевременную оплату услуг; технические характеристики инженерного оборудования жилых помещений, в том числе определяющие максимальную мощность электробытовых машин, приборов, аппаратуры; права, обязанности и ответственность исполнителя и потребителя.
2.3. Состав услуг, предоставляемых потребителю, определяется степенью благоустройства жилого дома или квартиры.
Расчетный период для оплаты услуг устанавливается в один календарный месяц, срок внесения платежей - до 10 числа следующего за истекшим месяца. Плата за услуги вносится равномерно в течение года, если иное не оговорено договором.
3.1. Пользование услугами должно осуществляться на основании и в соответствии с настоящими Правилами и договором…»
Я не зря цитирую этот документ, поскольку коммунальные службы мало с кем заключают эти договора. А это прямое невыполнение собственных обязанностей. И знаете, к чему это ведет в первую очередь? Вы имеете право не платить за квартиру – ни больше, ни меньше, поскольку ордер, как и квитанция на оплату не являются самим договором, а соответственно квитанции носят уведомительный характер. И то, что договор еще не заключен, является «проколом» коммунальных служб, а не вашим. Это всегда обязан учитывать суд и выселить за это вас никто не имеет право. Вас могут через суд только обязать подписать такой договор.

Как составлять договор?
Знаменитый российский юрист Павел Файзов рекомендует: «Не подписывайте договор, если в нем нет главного – ответственности Комитета за нарушение пунктов Договора. Ответственность – это штрафные санкции. Требуйте в договор внесения штрафных санкций».

Председатель городской Думы г. Вологды Александр Лукичев советует: «Один из главных документов договора – Акт сдачи-приемки квартиры на техобслуживание. От того, как он будет заполнен, зависит работа самого Договора. А по Акту тоже есть вопросы. Например, там укажут, что дом оборудован водопроводом с горячей и холодной водой. Если у меня, к примеру, вода поступает только два раза в сутки. Укажут ли это в акте? Или «оборудован мусоропроводом». А он во многих домах заварен… При подписании Договора под рукой должен быть Протокол разногласий».

Только в суд…
По стандартам, горячая вода должна подаваться 344 дня в году, что на практике часто нарушается. Вы можете подать коллективный иск в суд, и у Вас есть большие шансы выиграть это дело.

В суде Вы можете потребовать возмещения материального вреда в размере платы за горячую воду за время непредоставления этой услуги. Из этого времени Вы должны вычесть 21 день, отпущенный законом на ежегодный ремонт сетей.

Иски о защите прав потребителей подаются в суд по месту нахождения ответчика, либо по месту жительства или пребывания истца, либо по месту заключения или исполнения договора. При этом, если цена иска не превышает 500 минимальных размеров оплаты труда, установленных законом на день подачи искового заявления, исковое заявление подается мировому судье, а в иных случаях – в районный (городской) суд. Потребители по делам о защите своих прав освобождаются от уплаты госпошлины.

Прежде, чем отдать требуемую с Вас высокую оплату за все услуги оглянитесь и подумайте, а выполняет ли Ваше ЖЭУ «Правила пользования жилыми помещениями, содержания жилого дома и придомовой территории в РСФСР» (в ред. Постановлений Правительства РФ от 18.01.92 N 34, от 23.07.93 N 726)

Отношения между снабжающими организациями и абонентами энергоснабжения, регулируются на основании статьи 548 Гражданского кодекса Российской Федерации. Отношения, связанные со снабжением тепловой энергией, газом, водой и другими товарами через присоединенную сеть, регулируются ст. 6 главы 30 Гражданского кодекса Российской Федерации, если иное не установлено законом, иными правовыми актами, или не вытекает из существа обязательства.

Мы покупатели, а коммунальные службы – продавцы услуг
При применении положений Закона "О защите прав потребителей" в части, касающейся ответственности продавца за неисполнение и ненадлежащее исполнение обязательств по договору купли - продажи, необходимо учитывать, что Гражданским кодексом Российской Федерации установлена ограниченная ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по договору энергоснабжения - сторона, нарушившая обязательство, обязана возместить причиненный этим только реальный ущерб (статья 547 Гражданского кодекса Российской Федерации). Кроме того, пунктом 2 статьи 542 Гражданского кодекса Российской Федерации предусмотрено, что в случае нарушения энергоснабжающей организацией требований, предъявляемых к качеству энергии, абонент вправе отказаться от оплаты такой энергии. И заметьте, во всех пунктах цитируемых документов есть слово «Договор». А если его нет, значит и категорических требований к жильцам, не заключившим договор, быть не может.

Пени
Похоже, наибольший прокол у коммунальщиков вышел с размером пени, которую они начисляют – 1% за просроченный платеж. А по закону пеня не должна превышать ставку рефинансирования Центробанка. Проще говоря, на сегодняшний день пеня должна быть в 100 раз (!) меньше – около 0,07%. Кстати, это относится и к ежемесячной оплате за услуги телефонной связи. 

Техническое обслуживание
Каждый месяц, получая квитанции на оплату жилья, мы встречаем в ней такую графу «техническое обслуживание», и многих интересует вопрос: «А что подразумевается под этой фразой?». Наши специалисты – чиновники в один голос утверждают, что это средства только на содержание внешних инженерных сетей и самого дома. Но что же говорит по этому поводу Закон из процитированных выше правил?

Как написать претензию, см. Приложение 12.

Неужели каждый квартиросъемщик должен отдельно воевать за свои права?
Да. Органы прокуратуры вправе провести самостоятельную проверку выполнения Правил предоставления коммунальных услуг нашими коммунальными службами, т.е. фактическую инвентаризацию всего жилого фонда, и самим вынести общее постановление о снижении тарифов по оплате за те или иные услуги, особенно в старом и ветхом фонде. Т.е. значительно облегчить жизнь людям. Но, видимо, нашей власти это не выгодно. Поэтому в суд, дорогие квартиросъемщики, только в суд. 

 

ВНИМАНИЕ! 
На основании решения общего собрания собственников квартир, осуществляющих непосредственное управление, от имени всех собственников может действовать (в том числе и подать в суд) один из собственников (старший по дому), при наличии письменной доверенности, выданной ему большинством собственников.

Комментарий юриста (Б.В. Шестов)[17]
Основным субъектом правоотношений в сфере ЖКХ по новому законодательству являются жильцы многоквартирного дома. Они решают на своем собрании, какую выбрать форму управления своим домом. Величина тарифов на обслуживание и ремонт дома утверждается на общем собрании жильцов.

У этой схемы предусмотрены различные варианты, но суть одинакова: бремя собственности, т.е. содержание жилища, несет муниципалитет, если вы являетесь нанимателем жилья; либо вы сами, если являетесь собственником жилья. В первом случае на собрании жильцов ваши интересы как потребителя ЖКУ представляет муниципалитет (собственник вашей квартиры), во втором – вы сами.

Общественным организациям и населению необходимо выработать стратегию и тактику своих действий исходя из собственных интересов. По сути, новый ЖК предлагает нам выбирать из двух зол наименьшее. Таким наименьшим злом на данном этапе представляется тактика, сочетающая элементы самоорганизации и противодействия ущемлению интересов местного сообщества. Жители многоквартирных домов на своих собраниях или путем сбора подписей выбирают людей (управдомов, домкомов и т.п.), способных представлять их интересы во взаимодействии с властями и коммунальными службами. Эти люди могут объединиться в общественное движение и организованно отстаивать интересы потребителей услуг ЖКХ.

Главная идея состоит в том, чтобы, используя все доступные методы гражданского контроля и давления на власть, включая акции протеста, требовать от муниципальных властей исполнения возложенных на них функций по оказанию административных услуг населению.

Оказание жилищно-коммунальных услуг остается основной функцией органов местного самоуправления и всякие рыночные нововведения не умаляют значения эффективного управления жильем на муниципальном уровне. Дополнительными доводами в пользу такой позиции является, во-первых, ситуация с накопленными обязательствами по проведению капитального ремонта, особенно это касается старого жилого фонда; во-вторых, предоставление коммунальных услуг по-прежнему, осуществляется монополистами, в отношении которых (пока) действуют правила регулирования. Общественные организации не должны допустить сброс ответственности органов местного самоуправления за состояние ЖКХ на население. Необходимо осуществлять мониторинг исполнения муниципальными властями своих прямых обязанностей, включающих формирование необходимой нормативно-правовой базы. Жалобы чиновников на правительство и плохие законы не должны усыплять бдительность граждан. Следует постоянно напоминать власть предержащим: «Господа руководители, не можете управлять городским хозяйством – уступите место другим. Никто вас насильно не гонит во власть».

Воронеж: бунт закончился победой жителей[18]
	Март 2005: тарифы еще раз признаны завышенными
16 марта 2005 года воронежский суд признал очередное повышение коммунальных тарифов незаконным.

Спустя всего два месяца после январского скачка тарифов суд вынес вердикт о незаконности постановления мэрии о повышении тарифов на отопление и горячую воду на 20%, принятого 29 декабря 2004 г. Представители облпрокуратуры и Воронежской гордумы, которые подали соответствующие иски в суд, выразили удовлетворение судебным решением. В случае исполнения судебного решения, мэрия должна будет провести перерасчет коммунальных платежей за январь-март 2005 года на сумму 240 млн. руб.

На слушаниях начальник муниципально-правового управления гордумы Нина Музалевских, депутат гордумы Галина Кудрявцева и старший советник прокурора области Валентина Иванова привели одинаковые доводы: по уставу города мэрия не имела права повышать тарифы на услуги ЖКХ без согласования с городской думой. Госпожа Иванова также сообщила, что по закону изменение цен на коммунальные услуги может происходить не чаще, чем один раз в год (1 апреля 2004 года мэрия уже поднимала тарифы на 18%), следовательно, постановление о повышении тарифов не могло быть принято в декабре. Представители истцов потребовали признать постановление недействующим.

И суд согласился с ними: постановление признано «недействительным со дня его принятия». Это важнейший прецедент, который должен воодушевить всех, кто сейчас протестует в стране против повышения тарифов на ЖКХ.


Воронеж стал одним из первых городов России, где после повышения тарифов в 2002 году люди вышли на улицы. Благодаря активной политичес​кой и юридической борьбе всем жителям вернули деньги за необоснованное повы​шение тарифов на ЖКХ (2002-2005). Компартия, проф​союзы, другие общест​венные силы, объеди​ненные в штаб про​тестных действий, продолжают регуляр​ные массовые акции протеста. Мы приво​дим интервью одного из лидеров народного восстания, депутатом облдумы Галиной Кудрявцевой.

- Расскажите, пожа​луйста, об эпопее с тарифами на ЖКХ в Воронеже.
- В феврале 2002 года мэр издал постанов​ление, согласно кото​рому, тарифы разом должны подняться с 1‑го марта в 2,5 раза, а тариф на теплоснаб​жение вообще в 3,6 раза. Я пыталась сразу созвать внеоче​редную сессию городской думы, но мои коллеги меня не поддержали. На следующей очередной сессии городской думы я внесла предложение голосовать против постановления мэра. Но меня опять не поддержали.
Тогда произошел этот грандиозный митинг, о котором вся страна слышала, и куда пришло более 20 тысяч человек. Он произошел частично стихийно, частично благодаря агитации, проводимой мной, другими общественными силами, и профсоюзами области. Многие выступили. Все кричали, что нельзя платить такие грабительские тарифы. Я тоже выступила, и обещала сделать все от меня зависшее, чтобы отменили тарифы. Но, как часто бывает, покричал народ, и разошелся по домам.
- Но массовое выступление населения все равно повлияло на местную власть?
- Тем не менее, под давлением общественности мэр отменил повышение тарифов. Это была победа, но только наполовину. Тарифы отменил только с 1-го мая. А с 1‑го марта по 1-го мая остались повышенные тарифы. Поэтому я была вынуждена обратиться в суд. Судебное разбирательство продолжалось почти год. Но окончательно решение было принято областным судом 15 апреля 2003. Суд признал повышение тарифов необоснованным, и обязал мэра провести перерасчет тарифов за март и апрель 2002 года. Но мэр не исполнял решение суда. Значит, я была вынуждена обратиться к судебным приставам. После двух предупреждений с их стороны мэр, наконец, начал перерасчет. Сначала в июле был произведен перерасчет по лифту, квартплате, по вывозу ТБО. А затем с начала следующего отопительного сезона — с октября 2003 по апрель 2004 был поэтапно возвращены людям деньги за водоснабжение и тепло. Так что сегодня, перерасчет полностью произведен.
 
Беспредел на практике: Тюменский опыт[19]
Эксперт из г. Тюмени Наталья Чистякова прислала аналитический обзор ситуации, сложившейся в жилищно-коммунальном комплексе этого муниципального образования, администрация которого запустила в ЖКХ все основные рыночные механизмы, а жители уже пожинают горькие плоды. Управляющие компании с готовностью объявляют о своем банкротстве. Коммунальные платежи населения разыскиваются в Лихтенштейне. По городу гуляют квитанции на оплату ЖКУ с разными счетами и перечнем услуг. От имени одного ТСЖ выступают сразу несколько руководящих органов. Жильцы домов разыскивают конторы, которым они могут заплатить за ЖКУ, чтобы их не выселили из квартир за неуплату квартплаты. Суды завалены исками. В общем, все, как на средневековом базаре, только у нас это называется «рынком». 

Кроме того, в Тюмени плату за жилищно-коммунальные услуги взимает частное предприятие – ОАО «Тюменский информационно-расчетный центр» (ТРИЦ). Под давлением властей поставщики услуг отказываются получать плату, а тот кто хочет взять плату на это не имеет никаких прав. Все население города поставлено перед выбором: или не платить вообще, но тогда могут возникнуть какие-то неприятности, или подчиниться заведомо незаконным требованиям - и платить … ТРИЦу. Юристы и правозащитники уверены: ТРИЦ – незаконные. Правозащитники рекомендуют: чтобы не наступило ответственности за отказ внесения платы, необходимо направить главе города заявление о том, что гражданин отказывается платить за услуги ЖКХ через ТРИЦ. 

Рекомендации по судебному контролю за ЖКХ (г. Пенза)[20]
1.                Экспертиза при расчете тарифов. По закону при расчете тарифов должна проводиться независимая экспертиза тарифов: проверка составляющих калькуляции тарифа, величины и состава себестоимости, величины прибыли. Нет ли сверхприбыли и непрофильных активов. Экспертизу проводит независимый аудитор, имеющий лицензию Госстроя РФ. Таких фирм несколько на все Поволжье, а в Пензенской области нет. Есть в Самаре.

Мы подали в суд вместе с Облсовпрофом (юрист Никитенко) на тарифы в постановлении мэра № 2040, в нем экспертизу проводил Отдел цен Областного правительства. Два суда проиграли (и первую, и вторую инстанцию), но добились главного: все последующие тарифы власти стали проводить с экспертизой. Зам. мэра Новиков М.Л. в январе 2005 года сообщил Думе, что администрация при проверке калькуляции тарифа сама исключила из себестоимости необоснованно начисленные затраты в тарифах на 95 миллионов рублей.

2.                Узнать, какова величина пени в регионе. В мае 2003 г. принят федеральный закон, в нем величина пени равна 1/300 банковской ставки рефинансирования, которая последние годы уменьшается (в 2002 году была 20%, в 2003 г. уменьшалась с 18 до 16%, в 2005 – 13%). Сейчас пени в Пензе соответствует закону и составляет 0,043%.

Я судился в мае 2003 года (с мэром города), т.к. ставка пени была им произвольно утверждена на уровне 1%. Было несколько судебных заседаний в районном суде, с телевидением, публикациями в прессе. Не доводя до судебного решения, под давлением общественности, мэр принял свое постановление и назначил пени 1/300 ставки – 0,053%.

3.                Оплата за техническое обслуживание жилого фонда (дома) должна быть дифференцирована в зависимости от наличия благоустройства дома. В г. Пензе была одна ставка на техобслуживание, вне зависимости от отсутствия благоустройства. Нет в доме лифта, нет мусоропровода, но все равно за их техобслуживание плата, как в элитной многоэтажке.

Мы судились с городской администрацией около 8 месяцев, в итоге мэр в марте 2004 г. принял постановление о различной оплате за техобслуживание, в зависимости от наличия благоустройств в доме.

4.                Наличие договоров об оказании ЖК услуг (ЖКУ). Согласно Гражданскому кодексу РФ с каждым получателем ЖКУ должен быть заключен письменный договор, где оговорены права и обязанности сторон, потребителя (жильца) и поставщика услуг (МУП, «Пензаэнерго», Спецавтобаза…). Любое изменение тарифов ЖКХ должно отражаться письменно в договоре с каждым потребителем – жильцом. Только если жилец заплатил за ЖКУ сам, добровольно, то, значит, он согласен с повышением тарифа и письменного согласия в договоре уже не надо. 

За договора я бился три года на сессиях гордумы, писал запросы облпрокурору, федеральному инспектору, в суде ставил вопрос перед администрацией. Но вопрос мэром не решился до сих пор. Власти не хотят, чтобы у жильцов был договор, с которым можно подать в суд на администрацию.

5.                Параллельные тарифы на ЖКУ. Сначала тарифы утверждала гордума, потом тарифы утвердила администрация города. Одновременно стали действовать тарифы, утвержденные и гордумой, и горадминистрацией. Но гражданам всего города приносили домой квитанции об оплате ЖКУ только с тарифами горадминистрации. Хотя граждане должны иметь право выбора, по каким тарифам платить из двух параллельных.

Я судился, прошел и первую и кассационную инстанцию, но суды проиграл. Сейчас готовлю иск в суд ООН.

6.                Контроль за сроками проведения текущего и капитального ремонта. Есть федеральные технические правила содержания жилого фонда, при несоблюдении правил можно подавать в суд на эксплуатирующую организацию. Еще эффективнее сначала подавать претензию досудебного решения проблемы, с указанием срока исполнения претензии, с моральным иском к МУП. Так, Е. Милова отсудила за капремонт общежития и моральный вред 1500 руб.

7.                Тарифы на ЖКУ должны приниматься до принятия городского бюджета. Обычно городской бюджет принимается в 1 кв. текущего года.

8.                Тарифы на ЖКУ (на отопление, на электричество) должны действовать не менее одного года без изменения. В Волгограде прокуратура подала в суд на администрацию за уменьшение сроков действия – менее года.

9.                Отключение квартир жильцов за неуплату от электроэнергии и отопления, газа, горячей воды, согласно Гражданскому кодексу РФ ст. 546 возможно только по решению суда. Есть иск к «Пензаэнерго» (выиграна 1000 рублей), за отключение квартиры от электричества.

10.             Оплата ЖКУ должна осуществляться за их реальное предоставление. Так, за отопление следует платить только в отопительный период.

11.             Контроль за соблюдением федеральных стандартов, установленных для каждого региона. По газу на плиту на 1 чел. федеральная норма 10 м3, фактически берут оплату за 14,5 м3, хотя счетчиков на газ в квартире нет. 

Федеральная норма по электричеству составляет 50 кВт на 1 человека. Региональная норма – 41 кВт - по 70 коп за 1 кВт. То есть 50 - 41 = 9 кВт переплачивает потребитель за электричество по цене 1 руб. 28 коп. 

Федеральный стандарт оплаты 1 м2 жилплощади устанавливает 13.5 руб. за м2, в Пензе фактически - 17,89 руб. за 1 м2.

Местный норматив потребления воды на 1 человека (исходя из него рассчитывается оплата в условиях отсутствия счетчика) обычно завышен.

12.             Семья не должна тратить более 22% совокупного месячного дохода всей семьи на оплату ЖКУ (а в некоторых регионах и того меньше). Сверх должна оплачивать городская администрация МСУ через субсидии.

13.             Общественный аудит стоимости произведенного местными производителями тепла для отопления и ГВС, с целью контроля установления тарифов Региональной Энергетической Комиссией (РЭК)

14.             Считать тариф на подогрев воды на ГВС (горячая вода) летом с 15 оС, а не с 5о, как зимой. Разницу на подогрев воды (15 - 5 = 10 оС) берут с жильца, и это неправильно.

Новосибирск: работа с прокуратурой и с общественностью[21]
В 2003 активисты Сибирского регионального профцентра собрали подписи у жителей пяти муниципальных образований. В течение 5 дней набралось 4 с лишним тысячи подписей. Люди протестовали против завышенных тарифов. Активисты призвали – платить столько, сколько реально оказано услуг.

После сбора подписей, запросов по поводу обоснованности тарифов (см. Приложение 14) и обращения в прокуратуру (см. Приложение 15) профсоюз также организовал пикетирование прокуратуры и инициировал массовую подачу исков от граждан в суд. Экономическо-аналитический центр при профсоюзе проводил анализ тарифов в ряде муниципальных образований. Ответы получили такие: ваши обращения переданы в конкретные прокуратуры каждого района. И реакция была разная с мест. Обская (г. Обь) – прокуратура подала в суд. В итоге судом признано: тарифы незаконны и гражданам обязаны сделать перерасчет. В других случаях результаты хуже, но борьба продолжается.

Что касается судебных разбирательств, то для них характерно следующее. Ответчики – коммунальные службы и администрация – стараются не ходить на суды или ходатайствуют о переносе по каким-то формальным признакам, т.е. используют все юридические лазейки. Суды часто выносят политические решения, тянут, препятствуют.

Самый главный аргумент в борьбе – отсутствие экономической экспертизы тарифов. Надо обратить внимание граждан и прокуратуры на это нарушение. С другой стороны, администрация быстро приспособилась. Она стала делать экспертизу у «своих» аудиторских фирм, которые просто обосновали тарифы администрации, т.е. узаконили то, что было. Поэтому приходилось еще и проверять, сделана ли экспертиза по закону, соблюдены ли все правила экспертизы (этапы и срок работы, лицензия, точные исходные данные, точная численность жильцов…). Если есть нарушения процедуры, можно написать жалобу в прокуратуру по факту нарушения правил экспертизы, чтобы фирмы лишились лицензии.

Кроме того, регулярно организуются пикеты и общественное давление на власть. Создан координационный совет по вопросам ЖКХ (в народе прозванный «трибунал»).

Т.Новая: «С помощью этого Совета–трибунала мы подтягиваем к себе людей на местах, а сами их решения выполняем. Мы собираемся, обсуждаем вопросы ЖКХ, чтобы им было понятно. Мы делаем на самом деле всю рутинную работу по расчетам и обоснованию. А они на местах разъясняют людям цифры, объясняют, что тарифы завышены. Люди приходят в совет по разным вопросам. Кого-то наследство интересует, кого-то жилье – квартира. Тут уже юрист занимается, а экономист непосредственно со всеми перерасчетами, по субсидиям, какое они имеют право, по составляющей тарифов, где что положено. И предлагаем людям: если вы хотите, сначала претензию напишем, потом в суд. Это очень трудно. Человек вышел – ему сказали, иди на почту отправь, принеси нам обратно уведомление – когда отправил. Так вот они иногда не доносят до нас. Получат – забывают, что куда нести. В основном, это люди старшего возраста. 
Это действительно много месяцев, много встреч, много выездов. Телевидение, газеты, все каналы используем. Родственники, знакомые, профсоюзы…».
Борьба за коэффициент 0,7 при оплате электроэнергии (г. Асино, Томская обл.)[22]
30 декабря 2004 г. Федеральная служба по тарифам выпустила информационное письмо № СН-2849/13 «О порядке применения понижающего коэффициента 0,7». Согласно нему с 1994 года для населения, проживающего в сельских населённых пунктах, а также в городских населённых пунктах в домах, оборудованных в установленном порядке стационарными электроплитами и электроотопительными установками, применяется понижающий коэффициент 0,7 при расчётах за потребляемую электроэнергию. 

Это говорит о том, что население РФ должно оплачивать не более 70% за каждый кВт·час от действующих тарифов. В субъектах РФ установление тарифов на электроэнергию, осуществляется Региональными энергетическими комиссиями (РЭК), которые созданы и действуют при областных и краевых администрациях. Фактически, на уровне субъектов РФ с 1994 г. РЭК при утверждении тарифов для населения не применяли понижающий коэффициент 0,7 и потребители были вынуждены всё это время незаконно платить 100%, переплачивая 30% за каждый кВт·час электроэнергии, что повлекло значительные убытки. 

Под давлением общественности и подачи массовых исков в суды о возмещении убытков причинённых в результате незаконных действий государственных органов – РЭК администрации Томской области. ОАО «Томскэнерго» решило подстраховаться и в 2003 г. обратилось в Верховный Суд РФ. Однако результат получился следующим: c марта 2004 г. на территории Томской области стал применяться и действует понижающий коэффициент 0,7 при оплате за электроэнергию. То есть население стало платить не рубль за кВт·час, а 70 коп. На местном уровне, карманные суды, всячески стремятся затянуть рассмотрение дел связанных с возмещением убытков, короче говоря, объединились с воровитой властью. 

Против этих решений "Томскэнерго" дважды обращалась в Верховный Суд, и дважды проигрывала дела. Смотреть надо на сайте Верховного суда Определение Кассационной коллегии Верховного суда РФ от 12 февраля 2004 года № КАС04-15. Его можно использовать как прецедент при подаче исков.

Чиновники администрации Томской области уже подсчитали, что должны вернуть населению области, более одного миллиарда рублей, полученных незаконным путём. Сумма выплат явно занижена, т.к. исчислена всего за 5 лет и без индексации, а не за 10 лет, как положено, и сумма выплат будет составлять не менее 3 млрд. рублей. Шила в мешке не утаить и теперь от буржуазной власти в соответствии со ст. 45, 53 Конституции РФ, ст. 16, 1069 ГК РФ нужно требовать полного возмещения причинённых убытков с учётом индексации за истекшее время (в данном случае, срок исковой давности не предусмотрен).

В каждом регионе РФ, понижающий коэффициент 0,7 при оплате за электроэнергию должен применяться в обязательном порядке. Применяется он или нет, выяснить очень просто. Нужно сравнить тарифы на электроэнергию в домах, где установлены стационарные электроплиты, и в домах, где их нет, и если тариф одинаковый, то коэффициент 0,7 не применяется, а если в домах с электроплитами тариф ниже на 30%, применяется коэффициент 0,7.

ВЫВОДЫ: В настоящее время можно организовывать на местах массовую подачу исков в суды и обращения в прокуратуры по возвращению за последние три года незаконно удержанных сумм за электроэнергию и обязать применять понижающий коэффициент 0,7 при оплате за электроэнергию тем, у кого установлены стационарные электроплиты. Также индексацию за инфляцию, моральный вред и оплату расчётов тарифов для суда.

Солнечногорск: снижение оплаты услуг ЖКХ благодаря уличной борьбе[23]
«Антимонетизационная» волна началась в Солнечногорске. О перекрытии шоссе Москва – Санкт-Петербург знает вся страна. После этого был создан Комитет спасения Солнечногорска.

Чего добились?

                   снижения платы за найм на 50% (с перерасчетом переплаченных сумм с 1 января)

                   снижения тарифов на теплоэнергию на 5%

                   предоставления Комитету спасения помещения (за счет мэрии)

                   участия КС в рабочей группе по разработке типовых форм договора о найме и о предоставлении услуг.

Как добились?

Перекрытиями улиц, митингами и шествиями. Сразу после перекрытия шоссе, администрация города пошла на встречу и провела переговоры с представителями протестующих. Те выбили с нее обещания по поводу льгот и ЖКХ. Однако, люди не расслабились, и продолжали выходить на улицу. Только это дало результат (решения о снижении оплаты услуг ЖКХ были добиты только в мае и июне). Вывод Леонида Хохрякова (председателя КС): «Только радикальные действия дают результат, а не разговоры».
За что сейчас борются?

В Подмосковье основной пункт борьбы по ЖКХ – отмена НДС (18%!) с услуг ЖКХ (налог был введен только с 1 января 2004 г. поправкой к Налоговому Кодексу). Лишь квартплата освобождена от НДС.

Мурманск-2004: Суд отменил рост квартплаты[24]
В Мурманске в прошлом году несколько активистов, руководителей общественных организаций, выиграли суд у Администрации г. Мурманска и заставили сделать перерасчет в пользу жильцов.

18 апреля 2004 решением Октябрьского районного суда Мурманска было отменено как незаконное распоряжение городской администрации о повышении тарифов на жилищно-коммунальные услуги. Истцы сумели доказать суду, что администрация Мурманска, принимая решение об увеличении стоимости коммунальных услуг, нарушила федеральное законодательство и конституционные права жителей областного центра, проигнорировав требование обосновать рост тарифов выводами независимой экспертизы.

Огромное количество народа присутствовало в зале заседания суда, что сыграло свою роль. Суду предшествовали митинги и демонстрации.

Астрахань: политическая и судебная борьба против завышенных тарифов[25]
Местные оппозиционные депутаты вместе с профсоюзом «Защита труда» и рядом общественных организаций вели активную политическую и юридическую борьбу против завышенных тарифов в 2003 году. По коммунальным услугам они доказали в суде, что квадратные метры неправильно считаются, что за столько-то квадратных метров, муниципалитет должен вернуть деньги, необоснованно выплаченные жильцом.

Постоянно проводились квартальные собрания, распространялись газеты и листовки. Большой митинг по местным меркам (5000 чел.) состоялся 15 февраля 2003 после того, как тарифы на ЖКХ повысились в два раза.

И активисты подали в суд на экономическое обоснование тарифов, посчитав, что мэр установил необоснованные завышенные тарифы. Кроме того, они заказали экспертизу у независимой аудиторской фирмы, которая постановила, что тарифы, как минимум, завышены на 30%. Гражданка подала иск в интересах всех жителей по новым тарифам на тепло и горячую воду, установленным мэром. Сначала дело было выиграно в первой и кассационной инстанциях. Выиграли по тому основанию, что мэрия нарушала порядок принятия тарифов. То есть мэр нарушил чисто формальную процедуру. И решение суда вступило в силу, новые тарифы не могли действовать. Но спустя почти год астраханский арбитражный суд постановил отказать истцу в удовлетворении его требований признать тарифы экономически необоснованными.

Всего в Астрахани было подано четыре иска по разным основаниям повышения тарифов. Был выигран один суд по признанию платы за капитальный ремонт не правомерной. Остальные суды идут с переменным успехом. Активисты, например, опротестовали нормативы стоимости одной килокалории. Если ее стоимость экономически необоснованна, соответственно, экономически необоснован и весь расчет. Это уже экономическое составляющее, поэтому оно оспаривается в арбитражном суде. Первая экспертиза, которую активисты заказали, показала, что нормативы завешены на 30%. Потом мэрия ходатайствовала о проведении дополнительной экспертизы на том основании, что не были учтены некоторые технологические факторы. Например, независимая экспертиза показала, что неправильно рассчитывалась длительность отопительного сезона: по государственному нормативу — 167 дней, а мэрия установила 182 дней и занизила средние параметры температуры, что влияет, естественно, на стоимость тепла. А вторая экспертиза — заказанная мэрией — постановила, что все нормально. Первая экспертиза еще отметила, что за счет технологических неполадок — трубы не изолированы, большие протечки, теряется порядка 30% тепла, что превышает нормативы, то есть неправильная эксплуатация повышает энергические затраты. Нужен ремонт, но не за счет населения, есть же ремонтный фонд, амортизация — другие источники! А экспертиза администрации пришла к выводу, что повышение на 26% объясняется тем, что люди стали употреблять больше воды! А потери на трассах нет никакой, по крайне мере, это не стоит принимать во внимание!

 

 

Борьба за экономически обоснованные тарифы на ЖКУ 
(пос. Борок Ярославской обл.)[26]
Резкое повышение тарифов на ЖКУ вызвало большое волнение среди жителей поселка Борок Некоузского муниципального округа (НМО) Ярославской области. Для обсуждения сложившейся ситуации 2 февраля 2005 года инициативная группа из числа сотрудников двух лабораторий ИБВВ РАН провела собрание с приглашением депутатов Собрания Представителей НМО Т.Л. Сметаниной и В.А. Цельмовича для обсуждения сложившейся ситуации.

На собрании было отмечено, что при повышении тарифов и доведении оплаты на ЖКУ до 100% в НМО не был использован позитивный опыт аналогичной реформы в других регионах РФ. Так, например, в г. Череповце перед тем, как принять решение о переходе на полную оплату услуг, в течение полутора лет администрацией города и специалистами проводился тщательный анализ состояния жилого фонда и инженерной инфраструктуры, анализ доходов населения, финансового состояния предприятий и возможностей бюджета, была разработана и внедрена прогрессивная система тарифного регулирования. 

В противовес этому подходу, в НМО Администрация представила для согласования и утверждения депутатам СП НМО тарифы на ЖКУ 31 декабря 2004 г. без анализа, без экспертизы и непосредственно на заседании. Такая поспешность вызвала много вопросов. 

Например, экспертиза тарифов на услуги водоснабжения, предложенных предприятием ЖКХ в п. Борок, показала, что предлагаемая предприятием стоимость 1 м3 холодной воды в 23,29 руб. не обоснована. Департамент топлива, энергетики и регулирования тарифов Ярославской области предложил тариф на услуги водоснабжения в 12,39 руб. (снижение 10,90 руб. на 1 м3). Аналогичная ситуация с водоотведением – предприятие запросило тариф в 16,67 руб. за м3, департамент предложил 9,29 руб. (снижение 7,38 руб., все цены – без НДС).

В НМО экспертизы тарифов не проводилось вовсе, однако, населению поселка Борок на основании Постановления Правительства РФ от 30 июля 2004 г. N 392 «О ПОРЯДКЕ И УСЛОВИЯХ ОПЛАТЫ ГРАЖДАНАМИ ЖИЛЬЯ И КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ» №392 были предложены усредненные по НМО, более высокие тарифы. Непонятны и явно завышенные нормативы потребления коммунальных услуг.

Все это привело к тому, что участники Собрания приняли Постановление «О недоверии решению Собрания Представителей НМО №53 от 28.01.2005 «О ставках и тарифах на жилищно-коммунальные услуги» (ЖКУ), и предложили собрать 11 февраля, в рамках Всероссийской акции протеста против антисоциальной политики Правительства РФ, общее собрание жителей Борка с приглашением Администрации НМО и руководства филиала ФГУП «Управление эксплуатации научного центра в Черноголовке РАН», п. Борок.

На этом собрании присутствовало более 300 жителей п. Борок. Участники собрания внимательно выслушали выступления руководителей НМО и директора ЖКХ поселка. Однако, все твердо убеждены, что до утверждения новых тарифов на ЖКУ в районе не был проведен всесторонний анализ существующего финансового положения жителей и состояния жилого фонда, а также технических сетей ЖКХ поселка. Районное руководство оперирует понятием «средняя зарплата», не имея представления о том, какой процент потребителей услуг ЖКХ имеет доход ниже прожиточного минимума, не воспользовалось имеющимися бесплатными данными госстатистики. Руководство ФГУП «Черноголовка» переходит на новые тарифы, не заключив с жителями Договоров на оказание коммунальных услуг, не разработав системы снижения оплаты за не предоставленные услуги. При этом, жилой фонд в поселке находится в крайне запущенном состоянии. Системы снабжения водой и теплом требуют капитального ремонта. Из-за их состояния во многих домах, особенно на первых этажах, зимой температура не поднимается выше 150.

Собрание отметило, что

…Принятые в НМО тарифы на ЖКУ и нормы потребления этих услуг высоки для низкооплачиваемых граждан поселка Борок, к которым относятся пенсионеры и работники бюджетной сферы, что приведет к их обнищанию.
Предстоящее повышение оплаты ЖКУ не обосновано, так как не поддержано соразмерным повышением пенсий и зарплат работникам бюджетных организаций. Принятый на 2005 г. федеральный стандарт оплаты ЖКУ в размере 27.2 руб. за 1 м2 общей площади по Ярославской области не привязан к уровню зарплаты и другим оценочным критериям уровня жизни. 
Предложенная Правительством РФ непродуманная реформа ЖКХ является хорошим примером очень плохого управления и направит средства жителей и бюджетов не столько к совершенствованию жилого фонда, сколько к созданию бессмысленной бюрократической структуры для обслуживания предложенного механизма жилищных субсидий. 
Собрание потребовало:
Довести до Президента РФ В.В.Путина, Председателя Правительства РФ М.Е.Фрадкова, Госдумы РФ (…) свое категорическое несогласие с принятыми законами в области ЖКХ.
На основании этих законов местные администрации вынуждены устанавливать тарифы на ЖКУ, не обеспеченные материально и усредненные без учета фактических затрат на ЖКУ, в срочном порядке и без должного анализа последствий реформы. Практическая реализация этих законов приведет к дальнейшему обнищанию населения и созданию бюрократических структур по обслуживанию механизма жилищных субсидий, на существование которых будут направляться те средства, которые могли быть направлены на совершенствование жилого фонда.
Собрание считает необходимым компенсацию повышенных расходов на ЖКУ проводить не за счет механизма субсидий, а за счет повышения зарплат бюджетникам и пенсий низкооплачиваемым слоям населения.
Мы больше не верим в благонамеренность Правительства РФ и большинства депутатов Государственной Думы РФ. Мы требуем: ПРАВИТЕЛЬСТВО - В ОТСТАВКУ!
Собрание считает необходимым обратиться в прокуратуру НМО с просьбой дать правовую оценку законности принятия решения Собрания Представителей НМО №53 от 28.01.2005 «О ставках и тарифах на жилищно-коммунальные услуги для населения» (опубликовано в газете «Вперед» 1.02.2005 г.). Это решение было принято без одновременного принятия расходной части бюджета НМО, а также без экспертизы новых тарифов и без представления депутатам СП НМО анализа доходов населения и расчета суммы, необходимой на жилищные субсидии. В случае признания незаконности принятых тарифов сделать перерасчет платы за ЖКУ.
Борьба жильцов общежитий[27]
Бесправная ситуация: С принятием нового Жилищного кодекса жители общежитий потеряли все права. По крайне мере, новый ЖК полностью игнорирует тех, кто имеет постоянную регистрацию в этих общежитиях, и живут там уже десятки лет. Он регулирует только студенческие общежития и ведомственные, т.е. то, что предназначено для временного проживания. А кто постоянно зарегистрирован, их нет вообще. Постоянных жителей общежитий часто нет и в официальных документах.

Проблема в том, что очень многие общежития не стоят на балансе муниципальной власти, хотя это законное требование. Многие остались или перешли в частные руки, либо в руки федеральных ведомств.

Угроза массовых выселений. 
Поэтому сейчас владельцы общежитий чувствуют себя свободными, и предпринимают активные действия, чтобы выселить жителей общежитий, и делать деньги за счет здания «не обременяемого» жильцами.

Чего мы должны добиться? Мы хотим стать полноправными жителями наших домов. Поэтому желательно нам добиться того, чтобы мы могли приватизировать свои комнаты. Для этого сначала необходимо добиться передачи общежитие на баланс муниципальной власти. Согласно закону бесплатной приватизации подлежат только жилые помещения, относящиеся к государственному или муниципальному жилищному фонду.

Что делать? В первую очередь, надо поднять шум и предпринять активные коллективные действия. Ведь решение вопроса зависит от местной власти, и надо на нее давить. Надо привлекать как можно больше внимание средств массовой информации, общественных организаций, депутатов. И объединяться, самое главное. Объединяться вместе с такими же пострадавшими людьми. И, как правило, тогда к нам примыкают и сочувствующие, которые нам помогают и советами и организационной помощью. Надо создать координационные комитеты жителей общежитий одного города, и межрегиональную сеть жителей общежитий. Ведь у всех одни и те же проблемы. А нам ничего терять. Мы уже под угрозой выселения, так что мы не боимся радикальных выступлений.

Юридические зацепки:

1) Против приватизации общежитий: можно подать в суд (желательно при поддержке депутата или уполномоченного по правам человека) против незаконной передачи дома частной фирме или государственному ведомству. Это статья 30 ФЗ «О приватизации Государственного и Муниципального имущества», которая устанавливает, что общежития подлежат передаче в муниципальную собственность.

2) Если дом перешел в муниципальную собственность, можно уже бороться за право приватизировать комнаты: Статьи 7 и 13 ФЗ №189 от 29 декабря 2004 года «О введении в действие Жилищного кодекса РФ» предполагают возможность приватизации комнат в муниципальных общежитиях, если у жильцов будет договор о социальном найме.

Надо добиться заключения договора о социальном найме. Причем до 1 января 2007 (бесплатная приватизация жилья заканчивается к этому сроку). И это непросто. Согласно статье 100 ЖК РФ, с жильцами общежитий заключается другой договор – договор найма специализированного жилого помещения. Поэтому надо доказать, что дом является обычным жилым домом, а не общежитием, поскольку жильцы уже давно в нем проживают, и в нем имеют постоянную регистрацию. Лишь при наличии договора можно приватизировать данные комнаты, при этом отказ в заключении договора может быть обжалован в судебном порядке. Можно ссылаться на разъяснения разработчика Жилищного кодекса, председателя Комитета Госдумы по законодательству П.Крашенинникова № №3.3 -32/208 от 8.07.2005г. В нем говорится, что на основании ФЗ №189 «О введении в действие ЖК РФ» все общежития, переданные в муниципальную собственность утрачивают статус общежития и в отношении этих жилых помещений возможна приватизация.

В случае выселения:

1)                                        Во-первых, невозможно выселить без решения суда, что чаще всего происходит. В таком случае, надо сопротивляться. Организовать круглосуточное дежурство в общежитии, позвать на помощь группу поддержки, предупредить журналистов.

2)                                        Если уже незаконно выселили, надо вселить обратно при поддержке активистов, юристов, депутатов, прессы

3)                                        Если есть решение суда, надо опротестовать в судебном порядке.

 

Кроме решения частных проблем путем судебных исков необходимо развертывание кампании за урегулирование правового статуса жителей общежитий в их интересах. 

 

Смотри также:

Приложение 18а: Образцы искового заявления против приватизации общежитий
Приложение 18б: Образец искового заявления по поводу проблемы эксплуатации общежития 

Заявление Союза Координационных Советов (СКС) 

на конференции в Перми 

по ситуации с положением жителей общежитий

На сегодняшний день, граждане Российской Федерации, жители общежитий находятся в ситуации, когда грубо попираются наши гражданские, конституционные права.
В первую очередь это относится к праву на жилище. Статья 40 Конституции РФ гласит:
1. Каждый имеет право на жилище. Никто не может быть произвольно лишен жилища.
2. Органы государственной власти и органы местного самоуправления поощряют жилищное строительство, создают условия для осуществления права на жилище.
3. Малоимущим, иным указанным в законе гражданам, нуждающимся в жилище, оно предоставляется бесплатно или за доступную плату из государственных, муниципальных и других жилищных фондов в соответствии с установленными законом нормами.
Сегодня, по всей стране в массовом порядке попираются Конституция и законы Российской Федерации. Это выражается в том, что, игнорируя наше право на жилище в государственном или муниципальном жилищном фонде, наши дома передаются в частную собственность юридических или физических лиц.
Попытка решения проблем в частном, судебном порядке оказывается неэффективной перед масштабом и количеством нарушений, со стороны руководства предприятий и учреждений, новоявленных собственников и органов государственной власти. В связи с этим мы выступаем с требованиями к правительству и Государственной Думе:
Мы, граждане Российской Федерации, жители общежитий требуем:
Выполнить статью 2 жилищного кодекса Российской Федерации и немедленно прекратить передачу муниципального жилищного фонда и жилищного фонда государственных предприятий в руки негосударственных коммерческих и общественных организаций, а также частных юридических и физических лиц.
Возвратить переданные жилищные фонды в руки прежних государственных владельцев, а в случае невозможности, преобразовать их в муниципальные жилищные фонды, присвоить им статус постоянного жилья. Предоставить жильцам право приватизации используемого ими жилищного фонда.
Провести прокурорские проверки по фактам незаконной приватизации общежитий и привлечь виновных к уголовной ответственности.
 
Борьба против уплотнительных застроек[28]
В столице идут первые "земельные" бои. По одну сторону баррикад – москвичи, с появлением нового жилищного законодательства получившие право собственности на придомовую территорию. По другую сторону – столичные власти, спешащие распродать как можно больше участков земли до того, как они будут формально закреплены за собственниками жилья.

По мнению экспертов, количество и острота конфликтов в сложившейся ситуации неизбежно будут нарастать. Как провозгласил Федеральный закон о введении в действие Жилищного кодекса РФ (ст. 16) с 1 января 2005 года, "земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, является общей долевой собственностью собственников помещений в многоквартирном доме". Однако, отдав землю, как того требует закон, мэрия уже не сможет к ней подступиться, не спросив у собственников. Поэтому московские власти не признают за собственниками жилья никаких земельных прав до формирования участков и постановки их на кадастровый учет и откровенно затягивают эту ситуацию.

По данным фонда "Институт экономики города", не имеют установленных границ земельных участков более 60% московских жилых домов. По закону Москвы межевание должно проводиться не для отдельного участка, а для всего квартала или его обособленной части. И только после этого – для отдельных домовладений. На руку мэрии и то, что ЖК обязывает закончить межевание городских территорий только к 2010 году. Значит, можно не спешить. Сегодняшние темпы и объемы работ по межеванию в Москве совершенно не достаточны.

В ближайшее время потребности в услугах отдела межевания будут возрастать. И при этом, по словам председателя Экспертного совета по жилищному самоуправлению, депутата Мосгордумы Дмитрия Катаева, мэрией регулярно отклоняются любые предложения об увеличении финансирования межевания. Основной же причиной грядущих "земельных" конфликтов станет то, что сегодня не существует четких нормативов, сколько кому положено земли.

По мнению начальника управления методобеспечения федерального кадастрового центра "Земля" Андрея Куляницы, существующие нормы не совместимы с новым законодательством. Возникшую коллизию должен разрешить федеральный закон о едином кадастре. Но на сегодняшний день он не принят, имеется лишь множество версий его проекта.

Существует и еще одна проблема. По мнению начальника управления городского департамента земельных ресурсов Игоря Шустова, процедура передачи прав собственности на землю не отработана. "Мы утверждаем проекты межевания, выносим на натуру, заносим в кадастр. Но, как и какой документ выдать о праве собственности, неизвестно", – признался он. Но пока московские власти будут тормозить разработку правил межевания и процедуры передачи земли, в городе будут проходить "войны", подобные той, что ведут жители комплекса "Фортуна-4".

Как рассказал председатель ТСЖ "Фортуна-4" Василий Клименко, с начала 2003 года товарищество регулярно обращалось с просьбой включить его территорию в план по межеванию, а до технической регистрации кондоминиума оформить участок, на котором расположен жилой комплекс, в краткосрочную аренду. "Теперь мы понимаем, – говорит Василий Клименко, – что все наши меры по оформлению кондоминиума преднамеренно блокировались. За два года нас даже не поставили в очередь на межевание и отказали по этой причине в оформлении земли в аренду. А теперь вот появился проект строительства торговых павильонов, якобы для нужд комплекса. Распоряжениями префекта САО Владимира Объедкова рекреационная зона вдоль Конаковского проезда, в пределах нашей нормативной территории, передана под строительство торговых точек соседнему рынку. И при этом прекрасно обошлись без межевания. В обоснование же чиновники ссылаются на изменение инвестконтракта и проекта застройки".

С просьбой о приостановлении решения префекта ТСЖ обращалось повсюду – от мэра Москвы до президента России. Все тщетно. Своим определением оставил без рассмотрения заявление ТСЖ и Коптевский районный суд САО г. Москвы. 
Как считает адвокат ТСЖ Ирина Пивненко, номинально товарищество имеет право на землю, но вся беда в том, что суд признает право, только если оно оформлено документально. И поэтому, несмотря на нарушения со стороны ответчика (префектуры), суд не посчитал, что нарушены права товарищества.

"Собственникам жилья просто не дали оформить земельно-правовые отношения. Напрямую не отказывали, но и не помогали, – говорит Ирина Пивненко. – А за это время передали землю сторонним организациям".

Но все же у ТСЖ есть кое-какие зацепки. Как считает Дмитрий Катаев, согласно статье 8 Конституции, все формы собственности равноправны, и власти находятся точно в такой же неопределенности, как и собственники жилья, – они не вправе распоряжаться теми земельными участками, которые могут оказаться чужой собственностью. "В новом Жилищном кодексе сказано, что придомовой участок включает здания и сооружения, необходимые для эксплуатации дома, – говорит господин Катаев. – И если после межевания окажется, что есть свободный участок для строительства, тогда – да, это земля города. Но сначала надо провести межевание, а уж потом раздавать землю.  К тому же ТСЖ имеет полное право принять участие в конкурсе как юрлицо. После вступления в силу Жилищного кодекса РФ столкновение жильцов комплекса "Фортуна-4" со строителями – один из первых конфликтов между москвичами и городской строительной олигархией. То, что рано или поздно москвичи победят, подтверждает сама олигархия, переводя свои капиталы в другие сферы и регионы. Но пока количество и острота таких конфликтов будут нарастать".

Комментарий юриста[29]
Ситуацию с правами собственников квартир на землю вокруг дома прокомментировал управляющий партнер юридической компании "Добронравов и партнеры" Юрий Добронравов:

Поскольку к настоящему моменту межевание земельных участков в данном районе г. Москвы не проводилось, то у собственников квартир и ТСЖ нет возможности требовать передачи им какого-либо земельного участка в собственность или в аренду, т.к. отсутствует сам объект права собственности или аренды - сформированный в установленном законодательством порядке земельный участок с описанными границами, размером и т.д.

В соответствии со ст. 16 Федерального закона "О введении в действие Жилищного Кодекса РФ" в случае, если земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, не сформирован до введения в действие Жилищного кодекса, на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме любое уполномоченное указанным собранием лицо вправе обратиться в органы государственной власти или органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом.

Однако совершенно не очевидно, что при формировании земельного участка он будет сформирован именно в тех границах, которые хотели бы видеть жильцы квартир. Скорее всего ситуация будет обратная, т.к. московская земля представляет большую ценность и московские власти стремятся к уплотнению застройки.

При этом при определении нормативов межевания территорий используются московские градостроительные нормы и правила, хотя в соответствии с вновь принятым Градостроительным кодексом РФ должны использоваться нормативы, действовавшие в период застройки с учетом сложившегося порядка землепользования.


ВЫВОДЫ:

По новому Градостроительному кодексу, согласно п.4 ст.39, не застройщик, а органы местного самоуправления обязаны организовать публичные слушания: «комиссия направляет сообщения о проведении публичных слушаний» владельцам квартир – причем не позднее чем через 10 дней со дня поступления заявления от застройщика. При нарушении – обращаться в прокуратуру.

Требовать соблюдения ВСЕХ пунктов формальной процедуры. Правда, даже если жители выражаются против застройки в ходе слушаний, власть имеет право дать согласие на стройку. Но с помощью пропаганды и общественного давления, дать согласие будет не так уж просто.

Часто застройщик, невзирая на незаконность своих действий, стремится как можно быстрее захватить территорию, установить ограждение, уничтожить деревья и газоны, начать рытье котлована, в надежде, что жители смирятся со свершившимся фактом. В этом случае нельзя рассчитывать только на суды, так как к тому времени спасать будет уже нечего. Нужно всеми силами противодействовать незаконным действиям. Однако, чтобы, проводя акции протеста, не попасть под преследования милиции, Юрий Падалко, юрист инициативной группы жителей московского района Таганка[30], советует подать в органы власти официальное письменное уведомление.

Говорит Юрий Падалка: «Почему жителей, которые поднимаются против застройщиков, милиционеры избивают, угрожают возбуждением уголовных дел формально "законно"? Почему формально "законно" прокуратура возбуждала уголовные дела против тех, кто с целью самозащиты прав перекрывал железнодорожные пути? Да потому, что до начала подобных акций самозащиты никто никогда прежде не формировал и не предоставлял "правоохранителям" доказательство незаконности бездействия их коллег – отсутствие своевременного реагирования на  заявления о возбуждении уголовных дел против чиновников, попирающих права россиян. Никто никогда прежде таким доказательством не обосновывал мотив будущих насильственных действий россиян – не причинить вред чужому имуществу, не нарушить общественный порядок, а реализовать конституционное право на самозащиту при не исполнении "правоохранителями" их обязанности правовыми оценками выявлять и пресекать преступления чиновников. Значит, мое уведомление от 4 июля лишило районных прокурора и начальника милиции традиционной возможности "не заметить" в будущих действиях жителей мотив самозащиты прав, а потому лишило возможности формально "законно" репрессировать нас за самозащиту возбуждением административных или уголовных дел».
 
Образец уведомления:
Прокурору Таганского района 
Начальнику ОВД Таганское
Настоящим уведомляю Вас, что:
а) по моим заявлениям от 20-29.06.05г. возбудить уголовное дело и административное производство (за самовольное строительство ООО "Дженерал-центр" на основе подложных правоустанавливающих документов) - в установленные законом десятисуточный и двухсуточный срок прокурор Москвы Зуев и начальник ОАТИ Ищенко правовые решения не принимают;
б) до исполнения московским прокурором и начальником ОАТИ правовых решений по заявлениям от 20 и 29.06.05г. жители Таганки с 4 июля получили законное право: на самозащиту (необходимую оборону) их градостроительных, историко-культурных прав от самовольного строительства, которая законодательно разрешена в подобной ситуации ст. 42; 45 ч.2 Конституции РФ; ст.14 Гражданского кодекса РФ; ст.37 чч. 1, 3 Уголовного кодекса РФ; ст. 2.7 КоАП РФ; по ст. 13 Закона Москвы от 3.03.04г. № 13; по ст. 22 Закона Москвы от 9.07.03г. № 50; совершать насильственные действия по отношению к имуществу ООО "Дженерал-центр", подрядной организации (разрушать ограждения сквера, повреждать строительную технику), а при неэффективности этих способов самозащиты - перекрыть движение транспорта по ул. Таганская;
в) у прокурора района и начальника районного ОВД с 4 июля возникла обязанность оказывать помощь жителям Таганского района, как пострадавшим от правонарушений при самовольном строительстве на территории сквера, при реализации их права на самозащиту; не вмешиваться в процесс самозащиты прав жителей и пресекать любые попытки любых лиц совершать административные либо уголовные преступления против жителей при реализации ими права на самозащиту.
 
Дата                              подпись



Смотри также:

Приложение 25: Образец судебного иска против распоряжения городской власти о строительстве дома
Приложение 26: Образец судебного иска против строительной компании 

Приложение 17: Образец обращения ТОС в Комитет по управлению имуществом. 


Полезные ссылки: 

Общественное обсуждение градостроительных проектов (пример Санкт-Петербурга), см. здесь: http://www.ecom-info.spb.ru/city_building/ index.php?PHPSESSID=962715326f5e76 (типовые документы для жителей по поводу уплотнительной застройки). 

Товарищество самозащиты прав москвичей http://www.pismo-vlasti.net
Создание объединенного домкома, Ижевск[31]
В Ижевске летом 2005 жители домов №№ 10 и 12 по ул. Авангардной показали отличный пример успешной борьбы – через создание объединенного домового комитета. Задача домкома – организовать сопротивление незаконной застройке прилегающей к этим домам территории.

Башкирская строительная фирма «Интеграл» собирается возвести здесь 9-этажный 48-квартирный жилой дом с собственным офисом на 1-м этаже. А «пятачок» застройки лег прямо на крошечный скверик, служивший зоной отдыха и «детской площадкой» (за неимением настоящей) для населения этих двух и других близстоящих домов. И однажды, вернувшись с работы, жители обнаружили, что привычный тенистый уголок уничтожен каким-то людьми. Только пеньки торчали.

Это так возмутило людей, что они поставили посреди вырубки палатку и теперь чуть не ежедневно митингуют, требуя к ответу власти и застройщика. Их первыми публичными акциями стали обращения в СМИ и в Координационный Совет гражданских действий. Срочно выехавший на место член Координационного Совета Андрей Коновал подчеркнул, что ситуация на Авангардной - далеко не единственный пример демонстративного пренебрежения властей правами жильцов. В июне жители десяти домов в центре Ижевска, при поддержке активистов Координационного Совета и Общественного совета пенсионеров УР уже провели митинг напротив президентского дворца, на котором объявили о создании городского Совета домовых комитетов, куда теперь приглашены и представители домов с Культбазы. А пока активисты вместе с жителями вкопали в землю на месте бывшего сквера ствол одного из срубленных деревьев и водрузили на нем в качестве символа сопротивления один из флагов Координационного Совета.

20 июля жители провели собрание, как они сформулировали, «по изучению законности строительных работ фирмы «Интеграл». Кроме застройщика на собрание в качестве «общественных экспертов» были приглашены представители Координационного Совета гражданских действий и городского Совета домовых комитетов.

Нарушена процедура
Для начала слово предоставили застройщику – гендиректору ОАО «Интеграл» Михаилу Саетову. Г-н Саетов в своем вступительном слове попенял собравшимся, что они зря хотят выставить его «прокаженным»: «Нельзя говорить, что мы хотим захватить здесь участок. Есть компетентные органы, которые контролируют строительство. Если хоть один пункт нарушен с нашей стороны, можете судить о наших правильных или неправильных действиях. (Вопрос из зала – Кто вам предложил начать стройку именно на этом участке?) Не будем переходить на имя, фамилию. Мы прошли все положенные экспертизы и получили по ним положительные заключения». 

Эта благостная картина была, однако, нарушена выступлением представителя городского Совета домовых комитетов Ольгой Русских. Сама Ольга Русских с еще несколькими активистами уже четыре месяца ведет борьбу против строительства элитного дома в логу у Центральной площади и за это время накопила немалый опыт. По ее словам застройщик, желающий возвести некий объект в городе, должен соблюсти определенную последовательность действий, предписанную Градостроительным кодексом:

Сначала застройщик подает заявку в Администрацию города. Если администрация согласна выделить ему участок на заявленные цели, тогда застройщик должен провести опрос среди жителей, чьи интересы затрагивает планируемый объект. По старому кодексу, это опрос, по новому – публичные слушания, на которые застройщик должен предоставить генплан, документы. По итогам слушаний жильцы также ставят росписи в протоколе – согласны они или нет. После публичных слушаний в управлении архитектуры должны собраться представители одиннадцати согласующих ведомств, чтобы со своей стороны оценить проект на пожарную, экологическую, санитарную и прочую безопасность (водоканал, горгаз и т.д.) Они подписывают заключение.

Именно Ольга Русских отметила несоответствие в этапах прохождения проектом стадий согласования. Так, если заявка на выделение земельного участка была подана еще в прошлом году, то опрос (тогда действовал старый Градостроительный кодекс) следовало провести не позже ноября. Она же обнаружила на титульном листе с положительным заключением экологической экспертизы любопытную приписку о том, что заключение это дано лишь на рабочий проект, «без оценки разрешительной документации, объемно планировочных решений, раздела проекта Генплан».

Было резонно замечено, что на плане дома отсутствует автомобильная площадка, а это значит, что или дом будет сдвинут в нарушение норм или автомобили займут место, отведенное для детской площадки.

Был ли опрос?
На этом фоне представитель Координационного Совета Андрей Коновал задал Михаилу Саетову прямой вопрос – проводил ли застройщик опрос жителей или нет? И если проводил – может ли показать опросные листы с росписями жителей. В ответ застройщик предъявил… два объявления в «Удмуртской правде». Первое из них, опубликованное в марте 2005 года, гласило, что ОАО «Интеграл» намерен построить на Авангардной 9-этажный дом и желающие могут позвонить по указанным телефонам и высказать свое мнение. Второе объявление было опубликовано в июне в той же газете. В нем сообщается, что «опрос общественного мнения» относительно строительства дома на Авангардной закончен…

Это сообщение вызвало взрыв возмущения среди участников собрания, которые ни о каком опросе, естественно, даже не слышали. Еще более бурное негодование вызвало предъявление застройщиком постановления замглавы администрации Индустриального района Анатолия Дранкова, в котором факты публикации этих двух объявлений трактуются как проведение опроса общественного мнения. На самом деле по старому Градостроительному кодексу, застройщик должен был опросить не менее 75 % жителей, причем для положительного решения вопроса о застройке необходимо согласие не менее 51 %.

Борьба начинается
Собрание закончилось принятием решения из четырех основных пунктов:

                   признать, что в ходе собрания выявлены факты грубого нарушения застройщиком и городскими чиновниками градостроительных норм и процедур;

                   организовать сопротивление жильцов попыткам ОАО «Интеграл» нарушить российский закон посредством незаконного возведения здания на ул. Авангардной;

                   направить заявление в прокуратуру и иски в суд на незаконные действия чиновников и застройщика;

                   создать объединенный домовой комитет из представителей домов №№ 10 и 12 по ул. Авангардной.

Уже через три дня жители Авангардной в очередной раз блокировали попытки ОАО «Интеграл» возвести забор вокруг предполагающейся строительной площадки.

Удивительным образом после бурной зимы и весны с многотысячными митингами Ижевск вошел в не менее бурное лето, которое оказалось характерно тем, что вдруг, как грибы после дождя, полезли наружу стройплощадки, о которых граждане еще накануне даже не догадывались, а предполагаемые к возведению объекты так или иначе оказывались в сфере их прямых интересов. Опыт проведения солидарных действий, наработанный зимой-весной, оказался востребованным и помог создать новую общественную организацию – Совет домовых комитетов Ижевска. Домкомы обладают бесценным для борьбы с незаконной застройкой архивом – многотомной перепиской с прокурорами, чиновниками, проектировщиками и строителями, текстами законодательных актов. Сейчас идет наработка опыта взаимодействия между разрозненными группами гражданского сопротивления.

Общая кампания


Действовать локально, мыслить глобально!
Помочь юридически, бороться политически!
 

Из всех изложенных выше примеров, очевидно, что только  юридические действия в отрыве от общественного давления мало чего дают. Нужна политическая борьба! Более того: чем более массовыми и радикальными становятся политические действия, тем больших результатов мы достигаем. Власть считается только с силой.

Казалось бы, право на жилище – это элементарное право, которое записано в Конституции РФ (ст. ??). Но социальные права сегодня – это политически завоеванные права. Поэтому, предлагая кампанию за защиту жилищных прав, мы призываем скоординировать наши усилия и наши сети, чтобы мощная протестная кампания прокатилась по всей стране. Речь идет об организации всероссийских массовых акций протеста.

В качестве одного из примеров для взаимодействия предлагаем опыт Союза Координационных Советов протестных действий России (СКС). Эти региональные Советы (или комитеты, штабы…) организовались на протестной волне против отмены льгот зимой 2005г. На Российском Социальном Форуме (РСФ) они объединились в Союз. С тех пор они координируют свои действия, проводя ряд совместных акций. В качестве основного направления работы на 2005-2006 они выбрали кампанию в защиту жилищных прав.

В качестве ориентира предлагаем резолюцию СКС, принятую на конференции в Ижевске 1-2 октября 2005:

 


Резолюция всероссийской конференции по проблемам ЖКХ, 
г. Ижевск, 1-2.10.05
«Реформа ЖКХ: инициативы правительства и ответ общества»
(организаторы - Союз Координационных Советов России, Левый Фронт, Институт проблем глобализации, Институт «Коллективное действие»)
Конференция активистов Союза Координационных Советов России, Левого Фронта, сотрудников Института проблем глобализации и Института «Коллективное действие», посвященная проблемам жилищно-коммунального хозяйства страны, констатирует:
основными целями введения правящим режимом нового ЖК является не повышение благосостояния подавляющего большинства граждан страны, а 
(1) отмена дотации сферы ЖКХ со стороны государства, необходимая для вступления в ВТО, 
(2) переход на 100-процентную оплату жилищно-коммунальных услуг, 
(3) коммерциализация отрасли жилищно-коммунального хозяйства в интересах бюрократическо-олигархических групп.
Конференция постановляет:
Развернуть агитационно-пропагандистскую работу по разъяснению населению антисоциального характера и опасностей нового Жилищного Кодекса (ЖК). Информировать граждан о способах противодействия ЖК в случае его введения в полном объеме с 1 марта 2006 года.
Считать отмену нового Жилищного Кодекса одной из главных целей нашей кампании протеста.
Основной упор в информационной работе сделать на преимуществах создания органов ТОС (территориально-общественного самоуправления) и выбора такой формы управления многоквартирным домом как «непосредственное управление собственниками квартир» для самозащиты граждан от самых негативных последствий введения нового ЖК.
На нынешнем этапе добиваться введения моратория на вступление в силу нового Жилищного Кодекса в полном объеме с 1 марта 2006 года – и, прежде всего, такого пункта ЖК, как ограничение сроков проведения домового собрания по выбору форм управления домом, датой 1 марта 2006 года.
Конференция требует:
От руководства РФ - признать возрождение жилищно-коммунального хозяйства страны одним из приоритетов с точки зрения интересов населения России.
Разработать и принять федеральную программу реконструкции и развития жилого фонда России в интересах большинства граждан с обязательным ежегодным выделением на ее реализацию 20% бюджета Российской Федерации.
На региональном и муниципальном уровне обеспечить в бюджете финансирование экстренного капитального ремонта в ветхих многоквартирных домах - независимо от избранной их собственниками «формы управления».
Признать долги государства и органов местного самоуправления перед населением, образовавшиеся вследствие хронического многолетнего недофинансирования ЖКХ страны.
Законодательно ограничить уровень оплаты жилищно-коммунальных услуг до уровня не более 10% от совокупного дохода семьи.
До 1 марта 2006 года провести межевание земли между многоквартирными домами.
Прекратить и жестко пресекать практику незаконной застройки и «уплотнения» городской среды за счет ухудшения условий жизни горожан.
Предоставить жителям рабочих общежитий с постоянной пропиской равные права с владельцами коммунального жилья.
Отказаться от введения частной собственности на объекты городской инфраструктуры (теплообеспечение, водопровод и т.д.).
Законодательно установить, что отрасль ЖКХ не является сферой коммерческих интересов и что все доходы, полученные за счет эксплуатации многоквартирного дома, идут на его обслуживание и реконструкцию. 
Ограничить норму прибыли в сфере ЖКХ не более 5%.
Отменить налог на добавленную стоимость в сфере ЖКХ.
Конференция решила:
С 27 по 30 октября всем протестным комитетам Союза Координационных Советов России (СКС) организовать и провести в регионах массовые акции протеста против антисоциальной реформы ЖКХ и роста тарифов жилищно-коммунальных услуг.
Считать выборы в органы местного самоуправления одним из важнейших направлений работы СКС.
Собрать в первой половине января в г. Солнечногорске конференцию СКС с участием представителей Института «Коллективное действие», Института проблем глобализации и Левого Фронта.
Определить следующую повестку январской конференции:
а) обмен опытом борьбы по проблемам ЖКХ и последствиям 122-го закона;
б) прием в Союз Координационных Советов России новых протестных комитетов из других регионов;
в) подготовка масштабной Всероссийской акции протеста против антисоциальной реформы ЖКХ в феврале-марте 2006 года.
Другие предложения:
Из других примеров предлагаем также резолюцию митинга протеста против введения нового Жилищного кодекса РФ в Новосибирске (Приложение 10).
Основные направления требований всероссийской кампании протеста:
                     Прозрачность и гражданский контроль в сфере ЖКХ
                     Перенесение срока вступления в силу положений ЖК о выборе формы управления домом
                     Организация информационной кампании об изменениях в жилищном законодательстве
                     Отмена нового ЖК и организация дебатов с организациями жильцов о направлениях реформы ЖКХ
                     Создание механизмов установления и экономически обоснованных тарифов без прибыли и контроля за ними
                     Официальное признание ЖКХ сфера обеспечения жизнедеятельности человека, т.е. запрет на получение прибыли в этой сфере
                     Отмена и пересмотр закона об основах регулирования тарифов 210-ФЗ 
Основные лозунги политической кампании:
                     Право на жилище для всех!
                     Жилье, свет и вода – жизненно необходимые блага, а не прибыльная сфера!
                     Нет управляющим компаниям!
                     Мы не хотим стать бомжами!
                     Хватит «доить» нас тарифами ЖКХ!
                     Управление домами – за жильцами!
                     Нет «прихватизации» жилищно-коммунальной сферы!
 
Приложения

Приложение 1. Типовое решение инициативной группы жителей по выбору формы управления домом
Мы, нижеподписавшиеся жильцы дома № 5А на пл. Вокзальная (г. Астрахань), образовали инициативную группу по подготовке и проведению общего собрания собственников жилых помещений упомянутого дома, главная цель которого - выбор способа управления домом (ст.44 Жилищного кодекса). Изучив и проанализировав Жилищный кодекс, участники инициативной группы выработали следующие предложения и рекомендации:
1. Из трех способов управления многоквартирным домом, предусмотренных Жилищным кодексом (ст. 101, п. 2), наиболее приемлемым для наших условий (наиболее полно отвечающим интересам коллектива жильцов) мы считаем способ НЕПОСРЕДСТВЕННОГО УПРАВЛЕНИЯ собственниками помещений в многоквартирном доме (ст. 164 Жилищного комплекса). Именно этот способ управления мы будем рекомендовать общему собранию собственников помещений в нашем доме и добиваться его принятия общим собранием, проводя соответствующую разъяснительную работу с жильцами.
2. Для практического внедрения способа непосредственного управления домом и обеспечения необходимой эффективности управления, считаем целесообразным создание "Общественного Совета по управлению домом" (ниже "Совет") в следующем составе:
                    Председатель Совета, он же - уполномоченное лицо, представляющий интересы собственников помещений всего дома в отношениях с третьими лицами (юридическими и физическими);
                   Члены Совета от каждого подъезда, каждый из которых представляет интересы собственников помещений соответствующего подъезда.
Совет на своем заседании избирает (из числа Членов Совета) Секретаря (ответственного за ведение и хранение документации) и Ревизора (ответственного за контроль выполнения принятых решений и заключенных договоров).
3. Первое общее собрание собственников помещений дома планируется провести в первой половине сентября 2005 г. (дата подлежит уточнению), в повестку дня собрания будут включены следующие основные вопросы:
1) выбор способа управления многоквартирным домом;
2) выбор Председателя и Членов Совета.
4. Упомянутое выше общее собрание предлагается провести в форме заочного голосования. С целью своевременной подготовки и корректного проведения заочного голосования, инициативной группе с привлечением других жильцов дома необходимо выполнить следующие подготовительные работы и мероприятия:
                    с помощью специалистов жилищной службы разработать проект списков (реестров) собственников дома (по подъездам), который впоследствии уточнить в ходе оповещения жильцов о проведении голосования;
                    разработать списки для оповещения жильцов о предстоящем собрании (голосовании) и своевременно оповестить всех жильцов;
                    разработать форму документа ("бюллетеня") для голосования;
                    в процессе бесед с жильцами определить кандидатуры жильцов (собственников), предлагаемых инициативной группой на посты Председателя и Членов Совета;
                    подготовить (заполнить) бюллетени для заочного голосования всех собственников (по подъездам);
                   разнести бюллетени для голосования по квартирам и предупредить об установленном сроке голосования (дате сдачи бюллетеней).
5. По истечению установленного срока, члены инициативной группы собирают заполненные и незаполненные (по каким-либо причинам) бюллетени и сдают их Секретарю Совета, который обрабатывает полученные бюллетени и составляет Протокол о результатах голосования. В Протоколе результаты голосования обобщаются с учетом количества голосов, принадлежащих каждому из голосующих. Выводы по результатам голосования формулируются на основании правил и норм, установленных Жилищным кодексом. Протокол подписывается Председателем и Членами избранного Совета.
Подписи инициативной группы
Приложение 2. Бюллетень заочного голосования по выбору формы управления домом

Бюллетень № ___
заочного голосования по вопросам повестки дня общего собрания собственников помещений многоквартирного дома № ___ по улице _______________ (г. Астрахань)
 
 ФИО _____________________________________________
 Подъезд № ____ Квартира № ___ Общая пл. ____ м2
 Документ, подтверждающий право собственности:
 - Вид -       "Свидетельство", "Договор" 
                  (нужное подчеркнуть)
 - Дата ______ Номер _______________ Доля собственности ______%
 
Решения по вопросам повестки дня общего собрания:
1) О выборе варианта НЕПОСРЕДСТВЕННОГО УПРАВЛЕНИЯ многоквартирным домом (ст.164 Жилищного кодекса РФ)

             "За"                 "Против"            "Воздержался"


2) О выборе                 ФИО                , проживающего в кв.№ ___ вышеупомянутого дома, в качестве уполномоченного лица, представляющего интересы жильцов нашего дома в отношениях с третьими лицами и выполняющего функции Председателя Совета по непосредственному управлению домом

             "За"                 "Против"            "Воздержался"


3) О выборе                 ФИО                , проживающего в кв.№ ___ вышеупомянутого дома, в качестве уполномоченного лица, представляющего интересы жильцов нашего подъезда в отношениях с третьими лицами и выполняющего функции Члена Совета по непосредственному управлению домом

             "За"                 "Против"            "Воздержался"


Дата голосования _________ Подпись _______________ /    ФИО                /


Приложение 3. Извещение о домовом собрании
Я, Иванов Владимир Петрович, проживающий в г. Ульяновске, ул. Ленина 22 – кв. 34, собственник квартиры, расположенной по указанному выше адресу, настоящим извещен о том, что 1 сентября 2005 года у подъезда № 1 нашего дома, в 18.00, состоится собрание собственников квартир дома по следующей повестке дня:
1. Выборы лиц, ведущих собрание
2. Выборы формы управления домом
3. Выборы лиц, уполномоченных собственниками квартир дома
4. Разное.
При себе иметь документ, подтверждающий право собственности на квартиру, и паспорт.
 
Дата                                    подпись 
 

Приложение 4. Типовой протокол собрания по выбору формы управления домом (непосредственное управление)

ПРОТОКОЛ №1
ОБЩЕГО СОБРАНИЯ СОБСТВЕННИКОВ КВАРТИР В МНОГОКВАРТИРНОМ ЖИЛОМ ДОМЕ
г. Тверь       ______ 2005г.
 
На собрании присутствовало _________ собственников квартир в многоквартирном доме № ____, расположенном по адресу: г. Тверь, ул. __________________________
 
ПОВЕСТКА ДНЯ
1.                   Выборы председателя и секретаря собрания
2.     Выборы формы управления домом
3.     Выборы уполномоченных домом представителей
4.     Разное
 
По первому вопросу слушали ______________________, который (ая) предложил (а) выбрать председателем собрания ________________, а секретарем собрания _________________ Вопрос поставлен на голосование.
Результаты голосования:
"За"                ____ голосов;
"Против"           ____ голосов;
"Воздержались"     ____ голосов.
По первому вопросу постановили: Избрать председателем собрания ___________ и секретарем собрания _________________
По второму вопросу слушали ___________, который (ая) предложил (а) выбрать форму непосредственного управления жилым домом по адресу: ___________________________________________
Вопрос поставлен на голосование.
Результаты голосования:
"За"                ____ голосов;
"Против"           ____ голосов;
"Воздержались"     ____ голосов.
По второму вопросу постановили: Для обеспечения эксплуатации комплекса недвижимого имущества, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме выбрать форму непосредственного управления домом № ____ по ул. ____________________, г. Тверь
 
По третьему вопросу слушали _______________, который(ая) предложил(а) уполномочить представлять жильцов дома по адресу __________________________ следующих граждан: _________________, __________________ и _______________.
Вопрос поставлен на голосование.
Результаты голосования:
"За"                ____ голосов;
"Против"           ____ голосов;
"Воздержались"     ____ голосов.
По третьему вопросу постановили: уполномочить представлять жильцов дома по адресу __________________________ следующих граждан: _________________, паспорт ____ №_______, выдан ________________, __________________, паспорт ____ №_______, выдан ________________, и _______________, паспорт ____ №_______, выдан ________________,.
 
По четвертому вопросу слушали _____________, который (ая) предложил(а) известить об итогах собрания, направив им протоколы, (а) мэрию города; (б) коммунальные службы – «Тверькоммунэнерго», «Тверьводоканал», Спецавтохозяйство по уборке мусора, «Тверьлифт»; (в) предложить ЖЭК-5 (иные варианты – ООО «Ремонтник», ТСЖ «Универсал», управляющая компания «Модерн») заключить договор на предоставление жилищных услуг жильцам дома. В этой связи уполномоченному дома подготовить совместно с указанной организацией договор на обслуживание и подписать его. Перед подписанием ознакомить с текстом договора собственников квартир дома под роспись.
Вопрос поставлен на голосование.
Результаты голосования:
"За"                ____ голосов;
"Против"           ____ голосов;
"Воздержались"     ____ голосов.
По четвертому вопросу постановили: Известить об итогах собрания, направив им протоколы, мэрию города, «Тверькоммунэнерго», «Тверьводоканал», Спецавтохозяйство по уборке мусора, «Тверьлифт». Предложить ООО «Ремонтник» заключить договор на предоставление жилищных услуг жильцам дома. В этой связи уполномоченному дома подготовить совместно с указанной организацией договор на обслуживание, ознакомить с текстом договора собственников квартир дома под роспись. В случае, если большинство собственников подпишут договор, считать его утвержденным. В случае, если такого большинства не будет достигнуто, провести повторное собрание в течение одного месяца.
 
Председатель собрания ________________________/_____________/
Секретарь собрания __________________________/______________/
 
Приложение 5. Типовой протокол собрания по выбору формы управления домом (ТСЖ)

ПРОТОКОЛ №1
ОБЩЕГО СОБРАНИЯ СОБСТВЕННИКОВ КВАРТИР В МНОГОКВАРТИРНОМ ЖИЛОМ ДОМЕ
г. Астрахань   ______ 2005г.
 
На собрании присутствовало _________ собственников квартир в многоквартирном доме № ____, расположенном по адресу: Астраханская область, ПГТ Ахтубинск, ул. ___________________________
 
ПОВЕСТКА ДНЯ
1. Выборы председателя и секретаря собрания
2. Создание Товарищества собственников жилья
3. Утверждение Устава Товарищества собственников жилья.
4. Выборы органов управления Товарищества собственников жилья.
5. Разное
 
По первому вопросу слушали ______________________, который (ая) предложил (а) выбрать председателем собрания ________________, а секретарем собрания _________________ Вопрос поставлен на голосование.
Результаты голосования:
"За"                ____ голосов;
"Против"           ____ голосов;
"Воздержались"     ____ голосов.
По первому вопросу постановили: Избрать председателем собрания ___________ и секретарем собрания _________________
 
По второму вопросу слушали ___________, который (ая) предложил (а) создать товарищество собственников жилья для совместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме по адресу: _______________________________________
Вопрос поставлен на голосование.
Результаты голосования:
"За"                ____ голосов;
"Против"           ____ голосов;
"Воздержались"     ____ голосов.
По второму вопросу постановили: Для обеспечения эксплуатации комплекса недвижимого имущества, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме создать Товарищество собственников жилья «____________» по адресу: г. Астрахань, __________________________________
 
По третьему вопросу слушали _____________, который (ая) зачитал (а) Устав Товарищества собственников жилья «__________» и предложил (а) его утвердить.
Вопрос поставлен на голосование.
Результаты голосования:
"За"                ____ голосов;
"Против"           ____ голосов;
"Воздержались"     ____ голосов.
По третьему вопросу постановили: Утвердить устав Товарищества собственников жилья «_______________».
 
По четвертому вопросу слушали __________, который (ая) предложил (а) избрать председателем Правления Товарищества собственников жилья «___________» ____________________, членами правления _______________________________________.
Предложено поручить _____________________________ регистрацию Товарищества собственников жилья «________________» и представлять его интересы в органах государственной власти.
Вопрос поставлен на голосование.
Результаты голосования:
"За"                ____ голосов;
"Против"           ____ голосов;
"Воздержались"     ____ голосов.
По четвертому вопросу постановили:
1. Избрать Председателем Правления Товарищества собственников жилья «__________» ________________, ___________ года рождения, паспорт серии _____ №___________ выдан ____________________________, проживающего (ую) по адресу: г.Астрахань, _____________________.
2. Поручить ____________ регистрацию Товарищества собственников жилья «__________» в ИМНС по _____________ району г. Астрахани.
3. Предоставить ______________ право выступать от имени Товарищества собственников жилья «____________» в органах государственной власти.
 
Председатель собрания ________________________/_____________/
Секретарь собрания __________________________/______________/
 
Приложение 6. Создание, деятельность, реорганизация (ликвидация) ТСЖ
Деятельность и положение товариществ собственников жилья регулируется Жилищным кодексом РФ, Гражданским кодексом РФ, Федеральными законами «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей», «О некоммерческих организациях», «О не состоятельности (банкротстве)» и другими нормативными правовыми актами.
В соответствии со ст. 135. Жилищного кодекса РФ товариществом собственников жилья (далее – ТСЖ) признается некоммерческая организация, объединение собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.
Число членов ТСЖ, создавших товарищество, должно превышать пятьдесят процентов голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.
ТСЖ является юридическим лицом с момента его государственной регистрации, имеет печать со своим наименованием, расчетный и иные счета в банке, другие реквизиты. Создается без ограничения срока деятельности, если иное не предусмотрено уставом товарищества. Отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом. ТСЖ не отвечает по обязательствам членов товарищества. Члены ТСЖ не отвечают по обязательствам товарищества.
ТСЖ может быть создано при объединении:
                нескольких многоквартирных домов, помещения в которых принадлежат различным (не менее чем двум), собственникам помещений в многоквартирном доме;
                нескольких расположенных близко зданий, строений или сооружений – жилых домов, предназначенных для проживания одной семьи, дачных домов с приусадебными участками или без них, гаражами и другими расположенными на общем земельном участке или нескольких соседних (граничащих) земельных участках объектами, сетями инженерно-технического обеспечения и другими элементами инфраструктуры.
В соответствии с Жилищным кодексом РФ, для создания ТСЖ необходимо соблюсти требуемые законом процедуры, которые можно разбить на несколько этапов:
1.                                      проведение общего собрания собственников жилых помещений;
2.                                      принятие устава;
3.                                      избрание органов управления товариществом;
4.                                      прохождение государственной регистрации в соответствии с Федеральным законом от 08.08.2001 г. № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей».
I Этап: проведение общего собрания собственников жилья
Жилищный кодекс РФ обязывает собственников помещений в многоквартирном доме ежегодно проводить общее собрание. Порядок проведения общего собрания собственников содержится в ст. 45-46 Жилищного кодекса РФ.
Общее собрание может быть созвано по инициативе любого собственника, который обязан сообщить собственникам помещений в данном доме о проведении такого собрания не позднее, чем за десять дней, следующими способами:
1.                    заказным письмом, либо
2.                    вручить каждому собственнику помещения под роспись сообщение о проведении, либо
3.                    разместить сообщение в помещении данного дома, доступном для всех собственников помещений.
В сообщении о проведении общего собрания собственников помещения в многоквартирном доме должны быть указаны:
1.                    Сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание;
2.                    Форма проведения данного собрания (собрание или заочное голосование);
3.                    Дата, место, время проведения данного собрания или в случае проведения данного собрания в форме заочного голосования дата окончания приёма решения собственников по вопросам, поставленным на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;
4.                    Повестка дня данного собрания;
5.                    Порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на данном собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться.
Общее собрание считается состоявшимся, если в нем приняли участие собственники помещений или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами от общего числа голосов. Общее собрание собственников помещений должно принять следующие решения:
                                        о регистрации ТСЖ в налоговых органах;
                                        о принятии устава;
                                        о проведении выборов председателя, секретаря собрания, членов правления и ревизионной комиссии.
Участие в голосовании может принимать либо сам собственник помещения, либо его представитель на основании доверенности оформленной в соответствии со ст. 185 Гражданского кодекса РФ либо удостоверенной нотариально
Согласно ст. 185. Гражданского кодекса Российской Федерации и Методическим рекомендациям по совершению видов нотариальных действий нотариусами РФ, утверждённых приказом Минюста от 15 марта 2000 №91 доверенность от имени юридического лица выдается за подписью его руководителя или иного лица, уполномоченного на это его учредительными документами, с приложением печати этой организации. Срок действия доверенности не может превышать трех лет. Если срок в доверенности не указан, она сохраняет силу в течение года со дня ее совершения.
Количество голосов, поданных за решения на общем собрании, пропорционально доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорционально размеру общей площади указанного помещения
Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания 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 обслуживающие более одного помещения в данном доме оборудование( технические подвалы);
                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 обслуживающие 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
Собственники помещений в многоквартирном доме несут бремя расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме. Доля обязательных расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме, бремя которых несёт собственник помещений в таком доме, определяется долей в праве общей собственности на общее имущество в таком доме указанного собственника.
Согласно ст. 47 Жилищного кодекса решение общего собрания может быть принято путем проведения заочного голосования – передачи в место или по адресу, которые указаны в сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование. Для этого необходимо разослать собственникам жилья (или их представителям) сообщения о проведении общего собрания с указанием:
                места, времени, адреса;
                вопросов, поставленных на голосование;
                даты окончания приёма решений.
Принявшими участие в общем собрании, проводимом в форме заочного голосования, считаются собственники помещений в данном доме, решения которых в письменной форме получены до даты окончания их приема.
В решении собственника по вопросам, поставленным на голосование, должны быть указаны:
1)                   сведения о лице, участвующем в голосовании;
2)                   сведения о документе, подтверждающем право собственности лица, участвующего в голосовании, на помещение в соответствующем многоквартирном доме;
3)                   решения по каждому вопросу повестки дня, выраженные формулировками "за", "против" или "воздержался".
II Этап: государственная регистрация товарищества собственников жилья
Государственная регистрация осуществляется на основании ст. 12-13 Федерального закона от 08.08.2001г. N 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей» (с изменениями от 23.06.2003г., 08.12.2003г., 23.12.2003г., 02.11.2004г.) и ст.13-15 Федерального закона от 12.01.1996г. N 7-ФЗ «О некоммерческих организациях» (с изменениями от 26.11.1998 г., 08.07.1999г., 21.03.2002г., 28.12.2002 г., 23.12.2003 г.).
В соответствии со ст. 9 Федерального закона от 08.08.2001г. N 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей» документы представляются в налоговые органы по месту нахождения создаваемого ТСЖ, непосредственно или направляются почтовым отправлением с объявленной ценностью при его пересылке и описью вложения.
Пакет документов для проведения государственной регистрации (ст.12 указанного Закона) состоит из:
                Заявления, представляемого в налоговый орган, осуществляющий регистрацию, удостоверенного подписью председателя правления ТСЖ, подлинность которой должна быть засвидетельствована в нотариальном порядке. При этом заявитель указывает свои паспортные данные или в соответствии с законодательством Российской Федерации данные иного удостоверяющего личность документа и идентификационный номер налогоплательщика (ИНН).
                Решения о создании юридического лица оформленного в виде протокола проведения общего собрания.
                Учредительных документов юридического лица (устав, протокол общего собрания), которые могут быть предоставлены как в виде подлинников, так и в виде заверенных в нотариальном порядке копий.
                Заполненных форм документов, используемых при государственной регистрации в налоговых органах по форме № Р11001 (приобретается в налоговом органе за плату или может быть распечатано с использованием информационно-справочных систем из приложения к постановлению Правительства РФ от 19.06.2002 № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей» (с изменениями от 26.02.2004).
                Документа об уплате государственной пошлины.
                Расписки (приложения к заявлению), в которой содержится наименование документов, представленных заявителем для государственной регистрации юридического лица.
В день получения документов, регистрирующим органом, заявителю выдается расписка в получении документов с указанием перечня и даты их получения регистрирующим органом.
III Этап. Организация деятельности ТСЖ.
Для организации деятельности ТСЖ после проведения его государственной регистрации необходимо:
1)                   Оформить документы на земельный участок и прилегающую к дому территорию (заключить договор аренды с администрацией города).
2)                   Обратиться с заявлением в областной комитет государственной статистики о включении в состав единого государственного реестра предприятий и организаций (ЕГРПО) и присвоении кодов общероссийских классификаторов.
3)                   Обратиться с заявлением в региональный Фонд социального страхования РФ о прохождении в соответствии с законодательством РФ обязательного социального страхования юридических лиц.
4)                   Заключить договоры с организациями, предоставляющими жилищно-коммунальные услуги: МУП «Коммунэнерго», МУП «Водоканал», МУП «Спецавтохозяйство», ОАО «Газсервис».
5)                   Заключить договор управления многоквартирным домом с членами ТСЖ.
6)                   Заключить договор о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений в многоквартирном доме, не являющимися членами ТСЖ.
7)                   Заключить прочие договора, необходимые в интересах членов ТСЖ (на охрану многоквартирного дома, установку и использование общей антенны и т.д.).
Органы управления ТСЖ
Органами управления ТСЖ являются общее собрание членов ТСЖ, правление ТСЖ.
Руководство деятельностью ТСЖ осуществляется правлением ТСЖ. Правление ТСЖ вправе принимать решения по всем вопросам деятельности ТСЖ, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме и компетенции общего собрания членов ТСЖ.
Правление ТСЖ избирается из числа членов ТСЖ общим собранием членов ТСЖ на срок, установленный уставом ТСЖ, но не более чем на два года. Правление ТСЖ является исполнительным органом ТСЖ, подотчетным общему собранию членов ТСЖ. Правление ТСЖ избирает из своего состава председателя ТСЖ.
Заседания правления ТСЖ созываются председателем в сроки, установленные уставом ТСЖ. Заседание правления ТСЖ признается правомочным, если в таком заседании принимает участие большинство членов правления ТСЖ. Решение правления ТСЖ оформляется протоколом.
В обязанности правления ТСЖ входят:
1)                                            соблюдение ТСЖ законодательства и требований устава ТСЖ;
2)                                            контроль за своевременным внесением членами ТСЖ установленных обязательных платежей и взносов;
3)                                            составление смет доходов и расходов на соответствующий год ТСЖ и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их общему собранию членов ТСЖ для утверждения;
4)                                            управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им;
5)                                            наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнение их;
6)                                            заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме;
7)                                            ведение списка членов ТСЖ, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности;
8)                                            созыв и проведение общего собрания членов ТСЖ;
9)                                            выполнение иных вытекающих из устава ТСЖ обязанностей.
Председатель правления ТСЖ
1.                                                                          избирается на срок, установленный уставом ТСЖ. Председатель правления ТСЖ обеспечивает выполнение решений правления, имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам ТСЖ, исполнение которых для указанных лиц обязательно.
2.                                                                          действует без доверенности от имени ТСЖ, подписывает платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с законодательством, уставом ТСЖ не требуют обязательного одобрения правлением ТСЖ или общим собранием членов ТСЖ, разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания членов ТСЖ правила внутреннего распорядка ТСЖ в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда.
Ревизионная комиссия (ревизор) ТСЖ
1.                 Ревизионная комиссия (ревизор) ТСЖ избирается общим собранием членов ТСЖ не более чем на два года. В состав ревизионной комиссии ТСЖ не могут входить члены правления ТСЖ.
2.                 Ревизионная комиссия ТСЖ из своего состава избирает председателя комиссии.
3.                 Ревизионная комиссия (ревизор) ТСЖ:
1)                               проводит не реже чем один раз в год ревизии финансовой деятельности ТСЖ;
2)                               представляет общему собранию членов ТСЖ заключение о смете доходов и расходов на соответствующий год ТСЖ и отчет о финансовой деятельности и размерах обязательных платежей и взносов;
3)                               отчитывается перед общим собранием членов ТСЖ о своей деятельности.
ТСЖ вправе:
1)                 заключать в соответствии с законодательством договор управления многоквартирным домом, а также договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, договоры об оказании коммунальных услуг и прочие договоры в интересах членов ТСЖ;
2)                 определять смету доходов и расходов на год, в том числе необходимые расходы на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, затраты на капитальный ремонт и реконструкцию многоквартирного дома, специальные взносы и отчисления в резервный фонд, а также расходы на другие установленные настоящей главой и уставом ТСЖ цели;
3)                 устанавливать на основе принятой сметы доходов и расходов на год ТСЖ размеры платежей и взносов для каждого собственника помещения в многоквартирном доме в соответствии с его долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме;
4)                 выполнять работы для собственников помещений в многоквартирном доме и предоставлять им услуги;
5)                 пользоваться предоставляемыми банками кредитами в порядке и на условиях, которые предусмотрены законодательством;
6)                 передавать по договору материальные и денежные средства лицам, выполняющим для ТСЖ работы и предоставляющим товариществу услуги;
7)                 продавать и передавать во временное пользование, обменивать имущество, принадлежащее товариществу.
В случаях, если это не нарушает права и законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, ТСЖ вправе:
1)                 предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме;
2)                 в соответствии с требованиями законодательства в установленном порядке надстраивать, перестраивать часть общего имущества в многоквартирном доме;
3)                 получать в пользование либо получать или приобретать в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме земельные участки для осуществления жилищного строительства, возведения хозяйственных и иных построек и их дальнейшей эксплуатации;
4)                 осуществлять в соответствии с требованиями законодательства от имени и за счет собственников помещений в многоквартирном доме застройку прилегающих к такому дому выделенных земельных участков;
5)                 заключать сделки и совершать иные отвечающие целям и задачам ТСЖ действия.
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.
ТСЖ может потребовать в судебном порядке полного возмещения причиненных ему убытков в результате неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме обязательств по уплате обязательных платежей и взносов и оплате иных общих расходов.
ТСЖ обязано:
1)                 обеспечивать выполнение федеральных законов, иных нормативных правовых актов, а также устава ТСЖ;
2)                 заключать договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений в многоквартирном доме, не являющимися членами ТСЖ;
3)                 выполнять в порядке, предусмотренном законодательством, обязательства по договору;
4)                 обеспечивать надлежащее санитарное и техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме;
5)                 обеспечивать выполнение всеми собственниками помещений в многоквартирном доме обязанностей по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с их долями в праве общей собственности на данное имущество;
6)                 обеспечивать соблюдение прав и законных интересов собственников помещений в многоквартирном доме при установлении условий и порядка владения, пользования и распоряжения общей собственностью;
7)                 принимать меры, необходимые для предотвращения или прекращения действий третьих лиц, затрудняющих реализацию прав владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения собственников помещений общим имуществом в многоквартирном доме или препятствующих этому;
8)                 представлять законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами.
Плата за жилое помещение и коммунальные услуги в ТСЖ
Обязанности по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги:
1.                                                                          Члены ТСЖ и граждане, не являющиеся его членами, обязаны своевременно и полностью вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги. Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги возникает у собственника жилого помещения с момента возникновения права собственности на жилое помещение.
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.
3.                                                                          Внесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги: плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен договором управления многоквартирным домом.
4.                                                                          Члены ТСЖ вносят обязательные платежи и (или) взносы, связанные с оплатой расходов на содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме, а также с оплатой коммунальных услуг, в порядке, установленном органами управления ТСЖ. Не являющиеся членами ТСЖ собственники помещений в многоквартирном доме, в котором создано ТСЖ, вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с ТСЖ.
5.                                                                          Не использование собственниками помещений не является основанием невнесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги. При временном отсутствии граждан внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия граждан в порядке, утверждаемом Правительством Российской Федерации.
6.                                                                          Лица, несвоевременно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники), обязаны уплатить кредитору пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. Увеличение установленного в настоящей части размера пеней не допускается.
Размер платы за жилое помещение
1.                    Плата за содержание и ремонт жилого помещения устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с требованиями законодательства.
2.                    Размер обязательных платежей и (или) взносов членов ТСЖ, связанных с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, определяется органами управления ТСЖ в соответствии с уставом ТСЖ.
3.                    Граждане, признанные в установленном законодательством РФ порядке малоимущими гражданами и занимающие жилые помещения по договорам социального найма, освобождаются от внесения платы за пользование жилым помещением (платы за наем).
Размер платы за коммунальные услуги
1.                                            Размер платы за коммунальные услуги определяется исходя из показаний приборов учета, а при их отсутствии исходя из нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых органами местного самоуправления (в субъектах Российской Федерации - городах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге - органом государственной власти соответствующего субъекта Российской Федерации) в порядке, установленном Правительством Российской Федерации. Правила предоставления коммунальных услуг гражданам устанавливаются Правительством Российской Федерации.
2.                                            Размер платы за коммунальные услуги, включающие 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), рассчитывается по тарифам, установленным органами местного самоуправления порядке, установленном федеральным законом.
3.                                            Изменение формы собственности на жилое помещение, оснований пользования жилым помещением, образования или ликвидации ТСЖ не является основанием изменения размера платы за коммунальные услуги.
Если собственники помещений в многоквартирном доме на их общем собрании не приняли решение об установлении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения, такой размер устанавливается органом местного самоуправления (в субъектах Российской Федерации - городах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге - органом государственной власти соответствующего субъекта Российской Федерации).
Средства, имущество и хозяйственная деятельность ТСЖ
В соответствии со ст. 151 Жилищного кодекса РФ в собственности ТСЖ может находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома.
Средства ТСЖ состоят из:
                   обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов ТСЖ;
                   доходов от хозяйственной деятельности ТСЖ, направленных на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей ТСЖ;
                   субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в многоквартирном доме, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий;
                   прочих поступлений.
На основании решения общего собрания членов ТСЖ в товариществе могут быть образованы специальные фонды, расходуемые на предусмотренные уставом цели. Порядок образования специальных фондов определяется общим собранием членов ТСЖ, и их создание должно быть предусмотрено уставом ТСЖ. Правление ТСЖ имеет право распоряжаться средствами ТСЖ, находящимися на счете в банке, в соответствии с финансовым планом ТСЖ.
В соответствии со ст. 152 Жилищного кодекса РФ ТСЖ вправе заниматься следующими видами хозяйственной деятельности:
                   обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме;
                   строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме;
                   сдача в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном доме.
На основании решения общего собрания членов ТСЖ доход от хозяйственной деятельности ТСЖ используется для оплаты общих расходов или направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом ТСЖ. Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности ТСЖ, предусмотренные уставом.
Реорганизация, ликвидация ТСЖ
В соответствии со ст. 140-141 Жилищного кодекса РФ реорганизация ТСЖ осуществляется на основании и в порядке, которые установлены гражданским законодательством. Статьёй 57 Гражданского кодекса РФ устанавливается порядок реорганизации ТСЖ как юридического лица. Под реорганизацией понимается (слияние, присоединение, разделение, выделение, преобразование). Реорганизация может быть осуществлена по решению его учредителей (участников) либо органа юридического лица, уполномоченного на то уставом.
В случаях, установленных законом, реорганизация ТСЖ в форме его разделения или выделения из его состава одного или нескольких юридических лиц осуществляется по решению уполномоченных государственных органов или по решению суда.
ТСЖ по решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме может быть преобразовано в жилищный или жилищно-строительный кооператив.
Ликвидация ТСЖ осуществляется на основании и в порядке, которые установлены ст.61-65 Гражданского кодекса РФ, ст. 16-23 федерального закона от 12 января 1996 г. N 7-ФЗ «О некоммерческих организациях». Ликвидация ТСЖ влечет прекращение прав и обязанностей и происходит в следующих случаях:
                   по решению его учредителей (участников) либо органа управления ТСЖ, уполномоченного на то уставом;
                   по решению суда.
Требование о ликвидации ТСЖ может быть предъявлено в суд государственным органом или органом местного самоуправления.
Решением суда о ликвидации ТСЖ на его учредителей (участников) либо орган, уполномоченный на ликвидацию юридического лица его учредительными документами, могут быть возложены обязанности по осуществлению ликвидации.
ТСЖ как некоммерческая организация ликвидируется, вследствие признания его несостоятельным (банкротом) по решению суда, если оно не в состоянии удовлетворить требования кредиторов. Признание банкротом ТСЖ регулируется федеральном законом от 26.10. 2002 г. N 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)».
Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме обязано принять решение о ликвидации ТСЖ в случае, если члены ТСЖ не обладают более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.
Согласно ст.142 Жилищного кодекса РФ два и более ТСЖ могут создать объединение товариществ собственников жилья для совместного управления общим имуществом в многоквартирных домах.
Приложение 7. Типовой устав ТСЖ

                                             УТВЕРЖДЕН
                                             Общим собранием собственников жилья
                                             от "___ " ________ 200 __ г.
 
                                             Протокол № __________
                                             Председатель собрания: ____________________
                                             Секретарь собрания________________
 
УСТАВ
товарищества собственников жилья
" ____________________ "
 
1. Общие положения
1.1 Товарищество собственников жилья "______________________" (далее - Товарищество) создано в соответствии с Жилищным кодексом РФ, положениями Гражданского кодекса РФ, иным действующим законодательством Российской Федерации, субъекта федерации и органов местного самоуправления собственниками помещений в жилом доме, расположенном по адресу: _____________________________________________.
1.2 Наименование Товарищества 
- полное: _________________________________________________________________
- сокращенное: ____________________________________________________________
1.3 Местонахождение Товарищества:            (индекс, город, полный почтовый адрес)         
1.4 Товарищество является некоммерческой организацией, объединением собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.
1.5 Товарищество является юридическим лицом с момента его государственной регистрации, может от своего имени приобретать и осуществлять имущественные и неимущественные права, нести обязанности, быть истцом и ответчиком в суде, имеет самостоятельный баланс.
1.6 В собственности товарищества может находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома.
1.7 Товарищество осуществляет хозяйственную деятельность только в соответствии с предметом и целями деятельности, предусмотренными настоящим уставом (далее - Устав), а также в пределах, определенных действующим законодательством.
1.8 Товарищество имеет печать со своим наименованием, штампы и бланки, и другие средства визуальной индетификации, расчётный и иные счета в банке, другие реквизиты юридического лица.
1.9 Товарищество создано без ограничения срока деятельности.
1.10 Товарищество отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом, Товарищество не отвечает по обязательствам членов товарищества, члены товарищества не отвечают по обязательствам товарищества.
2. Цели и виды деятельности Товарищества
2.1 Товарищество образовано в целях согласования порядка реализации прав собственников жилья по совместному управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.
2.2 Предметом деятельности Товарищества являются:
- организация совместного управления и обеспечения эксплуатации комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, владения, пользования и распоряжения общим имуществом в установленных законом пределах;
- обеспечение принятия решений собственников жилья в многоквартирном доме о порядке реализации ими своих прав по владению, пользованию и распоряжению общей собственностью;
- организация обеспечения собственников жилья в многоквартирном доме коммунальными услугами, снабжения водой, теплом, газом, электроэнергией и иными ресурсами и их оплаты собственников жилья службам городского хозяйства;
- организация и осуществление деятельности по реконструкции, содержанию, ремонту, эксплуатации и управлению комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме;
- обеспечение надлежащего технического, противопожарного, экологического и санитарного состояния жилых и нежилых помещений, общего имущества, в том числе земельного участка, на котором расположено жилое здание и иные объекты недвижимости.
- обеспечение выполнения собственников жилья в многоквартирном доме в границах недвижимого имущества Правил пользования жилыми и нежилыми помещениями, местами общего пользования, содержания жилого дома и придомовой территории (далее - Правила);
- обеспечение исполнения собственников жилья в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах Товарищества;
- взыскание убытков, причиненных Товариществу, в том числе его членами;
- защита охраняемых законом гражданских прав и интересов членов Товарищества (по правоотношениям, вытекающим из членства в Товариществе);- представление общих интересов домовладельцев в органах государственной власти и управления, органах местного самоуправления, в судах;
- подготовка и регистрация в установленном порядке необходимых поправок к паспорту домовладения.
2.3 Для достижения уставных целей Товарищество вправе заниматься следующими видами хозяйственной деятельности:
- обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме
- строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме.
- сдача в аренду, внаем части общего имущества многоквартирном доме.
2.4 Товарищество не вправе заниматься хозяйственной деятельностью, не предусмотренной Уставом.
2.5 Товарищество осуществляет права и несет обязанности, установленные статьями 137, 138, 151,152 Жилищного кодекса РФ, в соответствии с предметом и целями деятельности.
3. Средства и имущество Товарищества
3.1 В собственности товарищества собственников жилья может находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри и за пределами многоквартирного дома
Средства Товарищества состоят из:
- обязательных платежей, вступительных и иных взносов, членов Товарищества;
- доходов от хозяйственной деятельности Товарищества, направленных на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей Товарищества;
- субсидий на обеспечение эксплуатации, текущий общего имущества в многоквартирном доме, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий;
- прочих поступлений.
3.2 На основании решения общего собрания членов в Товариществе могут быть образованы специальные фонды, расходуемые на предусмотренные уставом цели. Порядок образования специальных фондов определяется общим собранием членов товарищества.
3.3 Правление товарищества собственников жилья имеет право распоряжаться средствами товарищества, находящимися на счете в банке, в соответствии с финансовым планом товарищества.
3.4 По решению общего собрания членов Товарищество правление может часть свободных денежных средств помещать в облигации, сертификаты, акции и другие ценные бумаги.
3.5 На основании решения общего собрания членов Товарищества доход от хозяйственной деятельности Товарищества используется для оплаты общих расходов или направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом товарищества. Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности товарищества собственников жилья, предусмотренные законом и уставом товарищества. 
4. Членство в Товариществе
4.1 Членство в Товариществе возникает у собственника помещения в многоквартирном доме на основании заявления о вступлении в Товарищество собственников жилья.
4.2 Лица, приобретающие помещения в доме, где организовано Товарищество, вправе стать членами Товарищества после возникновения у них права собственности на помещения.
4.3 Интересы несовершеннолетних членов Товарищества представляют их родители, опекуны или попечители в установленном законодательством порядке.
4.4 Членство в товариществе собственников жилья прекращается с момента подачи заявления о выходе из членов товарищества или с момента прекращения права собственности члена товарищества на помещение в многоквартирном доме, в связи со смертью гражданина, с ликвидацией юридического лица, отчуждением имущества или по иным основаниям.
4.5 Член Товарищества обязан:
- выполнять решения общего собрания и Правления Товарищества, принятые в пределах их компетенции - соблюдать Правила пользования жилыми и нежилыми помещениями и содержания общего имущества (далее - Правила), утверждаемые общим собранием;
- нести расходы на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме;
- оплачивать водо, тепло, газо, электроснабжение, горячее водоснабжение, канализацию и коммунальные услуги в соответствии с действующими тарифами;
- обеспечить выполнение требований Устава и Правил арендаторами, нанимателями и иными пользователями принадлежащего члену Товарищества помещения;
- выполнять иные обязанности, вытекающие из Закона, Устава, решений общего собрания Товарищества.
4.6 Не использование домовладельцами принадлежащих им помещений либо отказ от пользования общим имуществом в многоквартирном доме е не являются основанием для освобождения домовладельцев полностью или частично от участия в общих расходах на содержание и ремонт общего имущества в кондоминиуме.
4.7 С переходом права собственности на помещение в многоквартирном доме к новому домовладельцу переходят права и обязанности прежнего домовладельца, связанные с участием в Товариществе.
4.8 Выбывающему из Товарищества члену Товарищества внесенные им платежи и сборы не возвращаются.
4.9 Член Товарищества имеет право:
- участвовать лично либо через представителя в деятельности товарищества в порядке, предусмотренном Уставом;
- избирать и быть избранным в органы управления Товарищества;
- получать информацию о деятельности Товарищества;
- иные права, предусмотренные законодательством и Уставом.
5. Определение долей в праве общей собственности на общее имущество 
5.1 Доля в праве общей собственности члена Товарищества на общее имущество в многоквартирном доме пропорциональна размеру общей площади помещения, находящегося в общей собственности.
5.2 Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме находящейся в собственности члена Товарищества следует судьбе права собственности на указанное помещение.
5.3 При переходе права собственности на помещение 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.
5.4 Член Товарищества не вправе: осуществлять выдел в натуре своей доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме; отчуждать свою долю в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме, а также совершать иные действия, влекущие за собой передачу этой доли отдельно от права собственности на указанное помещение.
5.5 При приобретении в собственность помещения в многоквартирном доме к приобретателю переходит доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме.
5.6 Члены Товарищества несут бремя расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме.
5.7 Доля обязательных расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме, бремя которых несет собственник помещения в таком доме, определяется долей в праве общей собственности на общее имущество в таком доме указанного собственника.
5.8 Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме разрабатываются в соответствии с законодательством РФ.
5.9 Собственник помещения в многоквартирном доме при приобретении в собственность помещения, смежного с принадлежащим ему на праве собственности помещением в многоквартирном доме, вправе объединить эти помещения в одно помещение в порядке, установленном жилищным законодательством. 
5.10 На общем собрании Товарищества член Товарищества обладает количеством голосов, пропорциональным доле участия в общей собственности.
6. Органы управления Товариществом
6.1 Органами управления Товарищества являются:
- общее собрание членов Товарищества;
- правление Товарищества.
7. Общее собрание Товарищества
7.1 Общее собрание членов Товарищества является высшим органом управления Товарищества и созывается в порядке, установленном Уставом.
7.2 Годовое общее собрание членов Товарищества проводится не позднее _______ дней после окончания финансового года, может быть созвано по инициативе правления, членов Товарищества.
7.3 Уведомление о проведении общего собрания членов Товарищества направляется в письменной форме не позднее, чем за десять дней до даты проведения общего собрания и вручается каждому члену Товарищества под расписку или посредством почтового отправления (заказным письмом). 
7.4 В уведомлении о проведении общего собрания членов Товарищества указываются сведения о лице, по инициативе которого созывается общее собрание, место и время проведения собрания, повестка дня общего собрания. 
7.5 Общее собрание членов Товарищества не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были включены в повестку дня.
7.6 Внеочередное общее собрание может быть созвано по инициативе правления, членов Товарищества, а также по требованию ревизионной комиссии Товарищества. 
7.7 Голосование на общем собрании проводится по средством опроса, в письменной форме или голосованием по группам членов Товарищества в зависимости от вида (жилое или нежилое) принадлежащих им помещений в много квартирном доме и решаемых вопросов.
7.8 Правом голосования на общем собрании по вопросам, поставленным на голосование, обладают члены Товарищества - собственники помещений в данном доме. 
7.9 Голосование на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме осуществляется собственником помещения в данном доме как лично, так и через своего представителя.
7.10 Решение общего собрания может быть принято путем проведения заочного голосования - передачи в место или по адресу, которые указаны в сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование.
7.11 Принявшими участие в общем собрании, проводимом в форме заочного голосования, считаются члены Товарищества, решения которых получены до даты окончания их приема.
7.12 В решении члена Товарищества по вопросам, собрания, проводимом в форме заочного голосования, должны быть указаны:
- сведения о лице, участвующем в голосовании;
- сведения о документе, подтверждающем право собственности лица, участвующего в голосовании, на помещение в соответствующем многоквартирном доме;
- решения по каждому вопросу повестки дня, выраженные формулировками "за", "против" или «воздержался».
7.13 Решения, принятые общим собранием, а также итоги голосования доводятся до сведения членов Товарищества в письменной форме либо путем размещения соответствующего сообщения в месте, определенном решением общего собрания и доступном для всех членов Товарищества, не позднее чем через десять дней со дня принятия этих решений.
7.14 Протоколы общих собраний и решения по вопросам, поставленным на голосование, хранятся в месте или по адресу, которые определены решением собрания.
7.15 Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, принятое в соответствии с Кодексом, по вопросам, отнесенным к компетенции такого собрания, является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе для тех собственников, которые не участвовали в голосовании.
7.16 Член Товарищества вправе обжаловать в суд решение, принятое общим собранием с нарушением требований Кодекса, в случае, если он не принимал участие в этом собрании или голосовал против принятия такого решения и если таким решением нарушены его права и законные интересы. Заявление о таком обжаловании может быть подано в суд в течение шести месяцев со дня, когда указанный собственник узнал или должен был узнать о принятом решении. 
7.17 К исключительной компетенции общего собрания членов Товарищества относятся:
1) внесение изменений и дополнений в Устав;
2) принятие решений о реорганизации и ликвидации Товарищества;
3) избрание правления и ревизионной комиссии (ревизора) Товарищества;
4) установление размера обязательных платежей и взносов членов товарищества;
5) образование специальных фондов товарищества, в том числе резервного фонда, фонда на восстановление и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и его оборудования;
6) принятие решения о получении заемных средств, в том числе банковских кредитов;
7) определение направлений использования дохода от хозяйственной деятельности товарищества;
8) утверждение годового плана о финансовой деятельности Товарищества и отчета о выполнении такого плана;
9) рассмотрение жалоб на действия правления товарищества, председателя правления товарищества и ревизионной комиссии (ревизора) Товарищества;
10) принятие и изменение по представлению председателя правления Товарищества правил внутреннего распорядка товарищества в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положения об оплате их труда;
11) определение размера вознаграждения членов правления Товарищества;
12) принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме (принятие решений об отчуждении, залоге или передаче иных прав на имущество Товарищества домовладельцам или третьим лицам; или предоставление прав пользования общим имуществом);
13) другие вопросы, предусмотренные жилищным законодательством или иными федеральными законами;
14) общее собрание членов Товарищества имеет право решать вопросы, которые отнесены к компетенции правления товарищества;
15) принятие решений о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, ремонте общего имущества в многоквартирном доме;
16) принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им;
17) принятие решений о передаче в пользование общего имущества в многоквартирном доме;
18) выбор способа управления многоквартирным домом;
19) принятие решения о привлечении заемных средств;
20) введение ограничений на использование общего имущества.
7.18 Решения общего собрания Товарищества по вопросам, отнесенным Уставом к компетенции общего собрания в соответствии с подпунктами 2, 6, 7, 12 пункта 7.17 принимаются не менее чем двумя третями голосов от общего числа голосов членов Товарищества. Решения по остальным вопросам принимаются большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов товарищества или их представителей.
7.19 Общее собрание правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие члены Товарищества - собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов. 
7.20 При отсутствии кворума для проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть проведено повторное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме в срок не ранее 48 часов и не позднее 30 суток с момента несостоявшегося ранее общего собрания.
7.21 Общее собрание Товарищества ведет председатель правления или член правления, в случае отсутствия вышеуказанных лиц председательствующий может быть избран из числа членов Товарищества.
8. Правление Товарищества
8.1 Руководство текущей деятельностью Товарищества осуществляется правлением. Правление Товарищества вправе принимать решения по всем вопросам деятельности, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции общего собрания членов Товарищества.
8.2 Правление Товарищества избирается общим собранием из числа членов Товарищества на срок ______________________ года[32]
8.3 Правление избирает из своего состава председателя.
8.4 Правление является исполнительным органом Товарищества, подотчетным общему собранию членов Товарищества.
8.5 Обязанности правления:
- обеспечение соблюдения Товариществом действующего законодательства и требований Устава;
- контроль своевременности внесения членами Товарищества установленных обязательных платежей и взносов;
- составление смет доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их общему собранию членов товарищества для утверждения;
- управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им;
- наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнение их;
- заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме; 
- ведение списка членов товарищества, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности;
- созыв и проведение общего собрания членов товарищества;
- представительство Товарищества;
- выполнение иных вытекающих из устава товарищества собственников жилья обязанностей.
8.6 Заседание правления созывается председателем в сроки, установленные правлением.
8.7 Заседание правления признается правомочным при участии в нем большинства членов правления. Решение правления товарищества собственников жилья оформляется протоколом.
8.8 Правление имеет право распоряжаться средствами Товарищества, находящимися на счете в банке, в соответствии с финансовым планом.
9. Председатель правления Товарищества.
9.1 Председатель правления избирается на _______________________ года[33]. 
9.2 Председатель:
- обеспечивает выполнение решений правления;
- имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам Товарищества, которые для них обязательны;
- от имени товарищества,
- действует без доверенности и подписывает от имени Товарищества платежные документы;
- совершает сделки по вопросам, которые в соответствии с законодательством и Уставом не подлежат обязательному одобрению правлением или общим собранием;
- разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания правила внутреннего трудового распорядка наемного персонала Товарищества, положение об оплате их труда;
- осуществляет иные юридические действия от имени Товарищества на основании решений общего собрания и правления Товарищества в соответствии с их компетенцией.
10. Ревизионная комиссия Товарищества
10.1 Ревизионная комиссия избирается общим собранием на ________________ года1. 
10.2 В состав ревизионной комиссии не могут входить члены правления Товарищества.
10.3 Ревизионная комиссия из своего состава избирает председателя.
10.4 Ревизионная комиссия:
- проводит плановые ревизии финансово-хозяйственной деятельности Товарищества не реже одного раза в год;
- представляет общему собранию заключение о смете доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчет о финансовой деятельности и размерах обязательных платежей и взносов; отчитывается перед общим собранием о своей деятельности.
11. Реорганизация и ликвидация Товарищества
11.1 Реорганизация и ликвидация Товарищества производятся на основании и в порядке, установленными законодательством.
11.2 Товарищество ликвидируется в установленных гражданским законодательством случаях, в том числе по решению общего собрания в случае физического уничтожения комплекса недвижимого имущества в кондоминиуме.
11.3 При ликвидации Товарищества недвижимое и иное имущество, находящееся в собственности Товарищества, оставшееся после расчетов с бюджетом, банками и другими кредиторами, распределяется между членами Товарищества в порядке, устанавливаемом общим собранием Товарищества.
 
Приложение 8. Типовой договор на обслуживание 

ДОГОВОР
на обслуживание жилого дома
 
Город _____________                                           " ___ " ______________ 20___ г.
 
Я, нижеподписавшийся              (фамилия, имя, отчество)    , представляющий дом № ____ по ул. ___________________________________________________, именуемый в дальнейшем Потребитель услуг, действуя на основании решения общего собрания собственников квартир дома (вариант - а также Устава ТСЖ __________________________________), с одной стороны, и ООО "Ремонтник" в лице (должность, фамилия, имя, отчество)                 , действующего на основании Устава, именуемое в дальнейшем Поставщик услуг с другой стороны, заключили между собой настоящий договор о следующем:
1. Потребитель сдает, а Поставщик принимает по акту на обслуживание кооперативное домовладение по адресу _______________________________________________________
2. Поставщик обязуется обеспечивать обслуживание указанного в договоре дома и придомовой территории в соответствии с "Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда", и проводить работы, обеспечивающие содержание в надлежащем техническом состоянии дома и его оборудования:
2.1. Профилактический осмотр строительных конструкций и инженерного оборудования дома (за исключением газового оборудования).
2.2. Текущий ремонт дома (за исключением внутриквартирного ремонта, выполняемого членами кооператива за свой счет) и его оборудования (за исключением газового хозяйства).
2.3. Уборку и освещение лестничных клеток.
2.4. Уборку территории домовладения.
2.5. Санитарную очистку территории домовладения и вывозку бытового мусора.
2.6. Обслуживание системы центрального отопления и горячего водоснабжения, водопровода и канализации, электроосвещения, вентиляции, мусоропроводов, а также аварийной службой.
2.7. Ведение домовой книги, выдачу справок жителям дома о жительстве и занимаемой жилой площади; составление необходимых сведений о проживающих в доме, обеспечение, совместно с ПВС РОВД, регистрации жильцов в установленном порядке.
3. Перечисленные работы по обслуживанию жилищного фонда территорий домовладения осуществляются Потребителем своими силами или специализированными организациями (на основании заключенных с ними договоров).
4. Потребитель обязуется:
4.1. Передавать Поставщику технические паспорта (их заверенные копии) домовладения по установленной форме.
4.2. Своевременно оплачивать Поставщику выполненные работы и оказанные услуги.
5. Плата за обслуживание жилищного фонда Потребителя в соответствии с Методическими указаниями по определению стоимости обслуживания жилых домов управлениями домами производится по утвержденной ставке в размере ____ руб. ____ коп. на м2 полезной площади в месяц. Месячная стоимость обслуживания дома (домов) полезной площадью ________ м2 составляет _____ руб. ____ коп.
Плату за обслуживание Потребитель обязуется перечислять на расчетный счет Поставщика ежемесячно не позднее 10 числа следующего за отчетным месяца.
Сторонам предоставлено право уточнять фактическую стоимость оказанных услуг.
6. За просрочку оплаты счета Потребитель уплачивает Поставщику пеню в размере, установленном ст. 395 ГК РФ.
При невыполнении предусмотренного планом на данный год текущего ремонта дома Потребителя или несвоевременном его окончании Поставщик уплачивает Потребителю неустойку в размере, предусмотренном ст. 395 ГК РФ.
Уплата штрафных санкций не освобождает стороны от исполнения обязательства.
7. Все споры, вытекающие из настоящего договора, разрешаются в установленном порядке.
Предъявление иска в арбитраж или иной орган, которому подведомствен спор, без обращения с претензией к другой стороне не допускается.
Во всем остальном, не предусмотренном настоящим договором, стороны руководствуются действующим законодательством.
8. Настоящий договор заключен сроком на 1 год с "___" _________ 200___ года по "___" ____________ 200___.
При согласии обеих сторон договор может быть заключен на более длительный срок. Стороны вправе ставить вопрос о досрочном расторжении договора.
9. Договор составлен в двух экземплярах - по одному для каждой из сторон
10. Юридические адреса сторон:
                 Потребитель                        Поставщик 
             ____________________              ____________________
             (указываются уполномоченные лица, адреса и реквизиты)
 
Приложение 9. Типовой договор на предоставление ЖКУ[34]

Договор 
на предоставление коммунальных услуг 


Город _____________                                           " ___ " ______________ 20___ г.


Управляющая кампания ________________________, в лице __________________________, действующего на основании Устава, именуемая в дальнейшем "Исполнитель", с одной стороны, и гражданин    (фамилия, имя, отчество)              , проживающий по адресу ____________________________________________, именуемый в дальнейшем "Потребитель", с другой стороны, на основании   (ордера, договора найма жилого помещения, документов, подтверждающих право собственности)  , выданного (заключенного, зарегистрированного) _________________________, заключили настоящий Договор о нижеследующем:
 
1. Предмет Договора
1.1. Предметом Договора является предоставление Исполнителем за плату коммунальных услуг Потребителю.
Состав предоставляемых Потребителю услуг определяется степенью благоустройства жилого помещения (квартиры), отраженной в техническом паспорте жилого дома, и включает в себя:
- отопление;
- холодное водоснабжение;
- горячее водоснабжение;
- водоотведение;
- вывоз ТБО;
- _________________
2. Качество услуг
2.1. Исполнитель предоставляет Потребителю коммунальные услуги, соответствующие по качеству обязательным требованиям нормативов и стандартов, санитарных норм и правил. При этом стороны руководствуются "Правилами предоставления коммунальных услуг", "Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда" (в дальнейшем Правила), действующими на территории Российской Федерации.
2.2. Качество предоставления коммунальных услуг:
                      Холодное водоснабжение. Бесперебойное круглосуточное в течение года. Состав и свойства воды - в соответствии с ГОСТом "Вода питьевая". Расчетный расход воды в точке разбора - в соответствии с установленными нормативами.
                      Горячее водоснабжение: Бесперебойное круглосуточное в течение года. Состав и свойства воды - в соответствии с ГОСТом "Вода питьевая". Расчетный расход воды в точке разбора - в соответствии с установленными нормативами. 
                      Водоотведение. Бесперебойное круглосуточное в течение года.
                      Отопление. Бесперебойное круглосуточное в течение отопительного сезона поддержание температуры воздуха в жилых помещениях согласно действующим нормам и правилам (+18°C, +20°C в угловых комнатах) при условии выполнения жильцами мероприятий по утеплению жилого помещения. Начало и окончание отопительного сезона устанавливаются решением органов местного самоуправления.
                      Вывоз твердых и жидких бытовых отходов. Раз в день в течение года.
3. Права и обязанности Потребителя
3.1. Потребитель имеет право:
3.1.1. На получение услуг установленного качества, безопасных для его жизни и здоровья, не причиняющих вреда его имуществу.
3.1.2. Знакомиться с технической документацией инженерно-коммунального оборудования жилого помещения.
3.1.3. На устранение Исполнителем выявленных недостатков в предоставлении услуг в установленные Договором сроки.
3.1.4. На государственную и судебную защиту в соответствии с законодательством Российской Федерации в случае нарушения его прав.
3.2. Потребитель обязан:
3.2.1. Своевременно оплачивать предоставленные услуги.
3.2.2. Использовать услуги по их прямому назначению.
3.2.3. Не совершать действий, нарушающих порядок пользования услугами, установленный Договором и Правилами.
3.2.4. Соблюдать требования техники безопасности при пользовании услугами.
3.2.5. Допускать представителей Исполнителя, а также специализированных предприятий, имеющих право работы с установками электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения, для устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, приборов учета и контроля.
3.3. Потребителю запрещается:
3.3.1. Переоборудовать внутренние инженерные сети без разрешения Исполнителя.
3.3.2. Устанавливать и подключать без письменного разрешения Исполнителя:
- электронагревательные приборы небытового назначения для обогрева жилых помещений и использовать электробытовые приборы и машины, не имеющие технических паспортов (свидетельств), не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации;
- дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру, не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам.
3.3.3. Самовольно устанавливать дополнительные и переустанавливать имеющиеся газовые приборы. Данные работы выполняются только специализированными организациями.
3.3.4. Нарушать имеющиеся технические схемы установки приборов учета.
3.3.5. Использовать теплоноситель в системах отопления не по прямому назначению (производить слив воды из системы и приборов отопления).
4. Права и обязанности Исполнителя
4.1. Исполнитель имеет право:
4.1.1. Принимать меры, предусмотренные настоящим Договором, в случае нарушения Потребителем сроков платежей.
4.1.2. Осуществлять контроль за потреблением услуг путем проведения осмотров состояния инженерного оборудования у Потребителя.
4.1.3. Прекращать предоставление услуг в судебном порядке и при наличии вины в случае просрочки оплаты более трех месяцев или нарушении требований пункта 3.3. настоящего Договора (до ликвидации задолженности или устранения выявленных нарушений), предварительно (не менее чем за три дня) письменно уведомив об этом Потребителя.
4.2. Исполнитель обязан:
4.2.1. Своевременно принимать меры по подготовке проекта, заключению и изменению настоящего Договора на предоставление услуг.
4.2.2. Предоставлять услуги установленного соответствующими нормативными актами качества (потребительских свойств и режима предоставления).
4.2.3. Принимать своевременные меры по предупреждению, а также устранению нарушений качества предоставляемых Потребителю услуг в срок до 7 дней.
4.2.4. Своевременно информировать Потребителя об изменении качества услуг, представлять беспрепятственно Потребителю для ознакомления техническую документацию инженерно-коммунального оборудования жилого помещения.
4.2.5. Доводить в течение 10 дней до сведения Потребителя информацию об изменении цен на коммунальные услуги.
4.2.6. В случае аварий внутридомовых коммунальных сетей в течение 24 часов принять меры к локализации аварии, а в течение 3 (в исключительных случаях до 7) суток с этого же момента устранить причины аварии.
В случае неисправностей внутридомовых коммунальных сетей в течение 3 (в исключительных случаях до 7) суток с момента регистрации заявки устранить неисправность.
Примечание. Авария - повреждение коммунальных сетей, нанесшее (либо грозящее нанести) значительные повреждения нескольким квартирам либо всему многоквартирному дому в целом. Неисправность - повреждение коммунальных сетей, не входящее в вышеприведенное определение аварии.
4.2.7. Не допускать нарушения технологических процессов и снижения качества услуг, предусматривать меры по повышению потребительских свойств и качества предоставляемых услуг, а также по рациональному использованию водных и энергетических ресурсов.
5. Ответственность Исполнителя
5.1. Исполнитель несет ответственность за качество предоставления услуг в соответствии с законодательством РФ и настоящим Договором.
5.2. Исполнитель несет ответственность за вред, причиненный жизни, здоровью, имуществу Потребителя, в полном объеме, а также за моральный вред в размере и порядке, определяемых в соответствии с законодательством РФ.
5.3. Исполнитель освобождается от ответственности за нарушение качества предоставления услуг, если он докажет, что оно произошло вследствие непреодолимой силы.
6. Ответственность Потребителя
6.1. Потребитель несет ответственность за убытки, причиненные Исполнителю и третьим лицам, возникшие в результате действий Потребителя, нарушающих условия настоящего Договора.
6.2. Потребитель несет полную ответственность (в том числе и материальную) за сохранность всех коммунальных сетей и приборов коммунального хозяйства, расположенных в жилом помещении.
6.3. Совместно проживающие с Потребителем совершеннолетние граждане несут солидарную с Потребителем ответственность по условиям настоящего Договора.
7. Оплата услуг
7.1. Расчетный период для оплаты коммунальных услуг устанавливается в один календарный месяц. Срок внесения платежей - до 10 числа месяца, следующего за расчетным.
7.2. Оплата коммунальных услуг (кроме электроснабжения и газоснабжения) осуществляется по тарифам, установленным районным Собранием.
7.3. В случае просрочки оплаты коммунальных услуг с Потребителя взимается пеня в размере одной трехсотой действующей на момент оплаты ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации от неоплаченных в срок сумм за каждый день задержки начиная со следующего дня после установленного срока выплаты по день фактического расчета включительно .
7.4. В случае отсутствия отдельных жильцов свыше одного месяца (по представлению документа с места проживания и заявлению жильца) оплата за коммунальные услуги (кроме отопления) за время их отсутствия не взимается.
7.5. Плата за отопление производится в течение всего календарного года равными долями.
8. Условия изменения и расторжения Договора
8.1. Потребитель вправе с согласия совершеннолетних членов семьи изменить либо расторгнуть настоящий Договор, письменно предупредив Исполнителя.
8.2. Исполнитель может требовать расторжения настоящего Договора лишь по основаниям, установленным законом.
9. Заключительные положения
9.1. Иные вопросы, не урегулированные настоящим Договором, решаются в соответствии с действующим законодательством и решениями органов местного самоуправления.
9.2. Настоящий Договор составлен в двух экземплярах, один из которых находится у Исполнителя, другой - у Потребителя.
10. Особые условия
________________________________________________________________________
 
                     Исполнитель                                 Потребитель
                 ___________________                         ___________________
                      (подпись)                                   (подпись)
Приложение 10. Типовая резолюция митинга

Председателю Правительства М.Е. Фрадкову
Председателю Совета Федерации РФ С. Миронову
Председателю Государственной думы РФ Б. Грызлову


РЕЗОЛЮЦИЯ
митинга протеста против введения нового Жилищного кодекса РФ


Мы, жители г. Новосибирска, представители общественных организаций и политических партий, ветераны и молодежь, заявляем свой решительный протест началу очередного эксперимента над народом России, начатого Вами посредством введения нового Жилищного кодекса. В авральном порядке, без широкого и гласного обсуждения, без обкатки его в форме «пилотных» проектов, власть навязывает стране новый передел – передел жилья. Мы считаем, что последствия этого эксперимента ударят по большей части населения страны, а именно:
                   Новый Жилищный кодекс вызовет резкий рост расходов на квартиру, так как в ближайшие годы будет введен налог на недвижимость, размер которого будет определяться по рыночной цене квартир. 
                   Новый Жилищный кодекс породит еще больший произвол чиновников. Закон требует от собственников в течение года определиться с формой управления многоквартирными домами. В нынешних условиях разобраться в этом вопросе в такой срок людям будет невозможно. Жильцы станут либо заложниками непрофессионального руководства ТСЖ, либо жертвами корыстных интересов управляющих компаний, которых им навяжет местная власть.
                   Становится практически невозможным попасть в список людей на предоставление жилья по соцнайму. При составление такого списка, теперь будет учитываться имущество гражданина. А именно: дачные участки и домики, транспорт и пр. При таком подходе «малоимущим» может стать только бомж, не имеющий за душой ни гроша. 
За грехи государства в ЖКХ теперь будут расплачиваться простые граждане. За последние 15 лет эта отрасль оказалась в плачевном состоянии из-за постоянного недофинансирования по вине властей. Теперь обветшалые дома, гнилые коммуникации государство сбрасывает на самих жителей, снимая с себя ответственность за жизни людей. 
И это - лишь некоторые из сюрпризов, которые мы в полной мере прочувствуем в самое ближайшее время. Итогом жилищного передела станут новые унижения людей, обман их чиновниками и частными компаниями, сверхприбыли - одних и горе - других.
Мы требуем от власти:
1)                 Выполнения своих социальных обязательств для достойного обеспечения права граждан на жилье.
2)                 Приостановки введения нового ЖК до его тщательной проработки и обкатки в виде пилотных проектов в экспериментальных регионах.
3)                 Ограничения расходов граждан страны на жилье и услуги ЖКХ 10-ю процентами от совокупного семейного дохода.
4)                 Принятия эффективных мер для сохранения государственного участия в жилищно-коммунальной сфере, учитывая, что в приполярной России проблема жилья – вопрос самой жизни.
Мы обращаемся к гражданам страны, общественным, политическим организациям с призывом объединить усилия в отстаивании наших законных прав!
Мы по-прежнему настаиваем на ответственности нынешнего руководства страной за антинародные и преступные эксперименты с «монетизацией», а теперь и с Жилищным кодексом. 
 
18 марта 2005 года, г. Новосибирск
Резолюция принята участниками митинга в количестве 2000 человек
Приложение 11. Образцы исковых заявлений о взыскании средств за неоказанные услуги
 

Образец для собственника жилого помещения

                                  Мировому судье судебного участка № _______ г. Москвы
                                  адрес:                                                     
                                                                                             
                                  Истец:                                                     
                                  адрес:                                                     
                                                                                             
                                  Ответчик: ГУП ДЕЗ «                                       »
                                  адрес:                                                     
                                                                                             
                                  Цена иска _________ руб.
 
Исковое заявление 
о возврате излишне уплаченных денежных средств
На основании постановления Правительства Москвы от 29 января 2002 года № 76-ПП на меня, как на собственника жилого помещения, в период с 01 января 2002 года по 17 мая 2003 возлагалась обязанность ежемесячно вносить платежи за услуги технического обслуживания дома в размере 1,80 руб. за один квадратный метр общей площади жилого помещения, вместо 0,7 руб., взимаемых в соответствии с распоряжением Мэра Москвы от 13 августа 2001 г. № 802.
Решением Московского городского суда от 20 февраля 2003 года и определением Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 30 мая 2003 года пункты 1 и 2 постановления Правительства Москвы от 29 января 2002 года № 76-ПП (ред. 22.10.2002) признаны не действующими со дня их принятия 29 января 2002 года.
Президиум Верховного Суда Российской Федерации своим определением от 7 апреля 2004 г. № 89пв-03 решение Московского городского суда от 20 февраля 2003 года и определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 30 мая 2003 года оставил без изменения, надзорную жалобу Правительства Москвы без удовлетворения.
С учетом изложенного право на перерасчет платы за услуги технического обслуживания дома возникло у меня с 29 января 2002 года. 
ГУП ДЕЗ «_______________» в добровольном порядке произвел мне перерасчет платежей за услуги технического обслуживания дома за период с 1 января 2002 года по 1 марта 2002 года путем зачета сумм переплаты в счет будущих платежей.
В соответствии со статьей 13 ГПК РФ вступившие в законную силу судебные постановления, а также законные распоряжения, требования, поручения, вызовы и обращения судов являются обязательными для всех без исключения органов государственной власти, органов местного самоуправления, общественных объединений, должностных лиц, граждан, организаций и подлежат неукоснительному исполнению на всей территории Российской Федерации.
В связи с тем, что решение Московского городского суда от 20 февраля 2003 года и определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 30 мая 2003 года вступили в силу и на основании изложенного, 
прошу:
обязать ГУП ДЕЗ «_________________» вернуть мне излишне уплаченные денежные средства за услуги технического обслуживания дома в период со 2 марта 2002 года по 17 мая 2003, согласно приложенным расчетам, путем зачета сумм переплаты в счет будущих платежей.
 
Приложения:
Постановление Правительства Москвы от 29.01.02 г. № 76-ПП;
Определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 30 мая 2003 года;
Определение Президиума Верховного Суда Российской Федерации от 7 апреля 2004 г. № 89пв-03;
Квитанции об оплате за жилое помещение за период со 2 марта 2002 года по 17 мая 2003;
Расчет излишне уплаченных денежных средств за услуги технического обслуживания дома;
Копия искового заявления;
Копия расчета излишне уплаченных денежных средств за услуги технического обслуживания дома;
Квитанция (марка) об уплате госпошлины.
 
         Дата                                                              Подпись
 
 

 

Расчет излишне уплаченных денежных средств 
за услуги технического обслуживания дома
 
Общая площадь занимаемого мною жилого помещения составляет ___________ квадратных метров.
Плата за услуги технического обслуживания дома в размере 1,8 руб. за 1 м2 взималась с меня в период со 2 марта 2002 года по 17 мая 2003 года.
Ежемесячная переплата за услуги по техническому обслуживанию дома составляла 1,1 руб. (1,8 руб. – 0,7 руб) за 1 м2 общей площади жилого помещения.
Таким образом, в период со 2 марта 2002 года по 17 мая 2003 года мною было излишне уплачено ______________ руб. __________ коп. 
 
         Дата                                                              Подпись
 
 

Образец для нанимателя жилого помещения

                                  Мировому судье судебного участка № _______ г. Москвы
                                  адрес:                                                     
                                                                                             
                                  Истец:                                                     
                                  адрес:                                                     
                                                                                             
                                  Ответчик: ГУП ДЕЗ «                                       »
                                  адрес:                                                     
                                                                                             
                                  Цена иска _________ руб.
 
Исковое заявление 
о возврате излишне уплаченных денежных средств
На основании постановления Правительства Москвы от 29 января 2002 года № 76-ПП на меня, как на нанимателя жилого помещения по договору социального найма, в период с 01 января 2002 года по 17 мая 2003 возлагалась обязанность ежемесячно вносить платежи за содержание и ремонт дома в размере 1,80 руб. за один квадратный метр общей площади жилого помещения, вместо 0,7 руб., взимаемых в соответствии с распоряжением Мэра Москвы от 13 августа 2001 г. № 802.
Решением Московского городского суда от 20 февраля 2003 года и определением Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 30 мая 2003 года пункты 1 и 2 постановления Правительства Москвы от 29 января 2002 года № 76-ПП (ред. 22.10.2002) признаны не действующими со дня их принятия 29 января 2002 года.
Президиум Верховного Суда Российской Федерации своим определением от 7 апреля 2004 г. № 89пв-03 решение Московского городского суда от 20 февраля 2003 года и определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 30 мая 2003 года оставил без изменения, надзорную жалобу Правительства Москвы без удовлетворения.
С учетом изложенного право на перерасчет платы за содержание и ремонт дома возникло у меня с 29 января 2002 года. 
ГУП ДЕЗ «_______________» в добровольном порядке произвел мне перерасчет платежей за содержание и ремонт дома за период с 1 января 2002 года по 1 марта 2002 года путем зачета сумм переплаты в счет будущих платежей.
В соответствии со статьей 13 ГПК РФ вступившие в законную силу судебные постановления, а также законные распоряжения, требования, поручения, вызовы и обращения судов являются обязательными для всех без исключения органов государственной власти, органов местного самоуправления, общественных объединений, должностных лиц, граждан, организаций и подлежат неукоснительному исполнению на всей территории Российской Федерации.
В связи с тем, что решение Московского городского суда от 20 февраля 2003 года и определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 30 мая 2003 года вступили в силу и на основании изложенного, 
прошу:
обязать ГУП ДЕЗ «_________________» вернуть мне излишне уплаченные денежные средства за содержание и ремонт дома в период со 2 марта 2002 года по 17 мая 2003, согласно приложенным расчетам, путем зачета сумм переплаты в счет будущих платежей.
 
Приложения:
Постановление Правительства Москвы от 29.01.02 г. № 76-ПП;
Определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 30 мая 2003 года;
Определение Президиума Верховного Суда Российской Федерации от 7 апреля 2004 г. № 89пв-03;
Квитанции об оплате за жилое помещение за период со 2 марта 2002 года по 17 мая 2003;
Расчет излишне уплаченных денежных средств за содержание и ремонт дома;
Копия искового заявления;
Копия расчета излишне уплаченных денежных средств за услуги технического обслуживания дома;
Квитанция (марка) об уплате госпошлины.
 
         Дата                                                    Подпись
 
Приложение 12. Образец претензии к фирмам-поставщикам услуг против повышенных тарифов или неоказанных услуг
 
Претензия
С “____”___________г. я проживаю (являюсь собственником квартиры) в доме, который обслуживает ваша организация. (Ссылка на документы, подтверждающие право на занимаемую жилплощадь.)
Являясь исполнителем коммунальных услуг, ваша организация независимо от ведомственной принадлежности, формы собственности и организационно-правовой формы обязана предоставить потребителю услуги, соответствующие по качеству обязательным требованиям стандартов, санитарных правил и норм, установленных нормативами и условиями договора, а также информацию о коммунальных услугах.
Потребительские свойства и режим предоставления услуг должны соответствовать установленным нормативам: по теплоснабжению, электроснабжению, холодному и горячему водоснабжению, канализации, газоснабжению.
Ваша организация исполняет свои обязательства ненадлежащим образом, что выразилось в _____________________________________________.
Указанные нарушения противоречат требованиям Закона РФ “О защите прав потребителей”, согласно которому исполнитель обязан оказать услугу, качество которой соответствует условиям договора, Правилам предоставления коммунальных услуг, а потребитель имеет право на коммунальные услуги, безопасные для его жизни, здоровья и не причиняющие вреда его имуществу.
На основании ст. ст. 27—31 Закона РФ “О защите прав потребителей”, Правил предоставления коммунальных услуг ПРОШУ:
                     в срок до ___ своими силами и средствами безвозмездно устранить указанные недостатки, выполнив следующие работы _____________________;
                     в срок до _______ возместить мне причиненные убытки в размере ___ руб.
Ответить прошу в письменной форме.
В случае отклонения моей претензии буду вынужден обратиться в суд за защитой своих прав потребителя, кроме вышеуказанного, буду требовать также компенсации причиненного мне морального вреда, а также выплаты неустойки в размере 3% за каждый день просрочки выполнения моих требований.
При удовлетворении иска суд может также взыскать с исполнителя штраф в бюджет в размере цены иска за несоблюдение добровольного порядка удовлетворения требований потребителя.
Предлагаю решить спор в добровольном порядке.
 
       Дата                                    Подпись 
 
Приложение 13. Образцы обращений к властям за снижение тарифов и по поводу отмены НДС с услуг ЖКХ
 

Образец Жалобы

                                  В Балашихинский городской суд
                                  Заявитель:                                                 
                                  адрес:                                                     
                                                                                             
                                  На бездействие МУП «                          » г. Балашихи
                                  адрес:                                                     
                                                                                             


Жалоба
О признании незаконным отказ в разъяснении оснований установления платы за услуги ЖКХ и ее размеров за содержание и техническое обслуживании жилья.
 
Прошу:
признать незаконным отказ в разъяснении оснований установления платы за услуги ЖКХ и ее размеров за содержание и техническое обслуживании жилья.

        Дата                                                               Подпись



Образец Искового заявления

                                  В Балашихинский городской суд
                                  Заявитель:                                                 
                                  адрес:                                                     
                                                                                             
                                  Ответчик: МУП «                               » г. Балашихи
                                  адрес:                                                     
                                                                                             


Исковое заявление
Сумма оплаты услуг ЖКХ выросла также на 18% за счет введения с 01.01.2004 г. налога на добавленную стоимость на все виды услуг в соответствии с законом № 188-ФЗ (часть 2, ст.27) от 05.08.2000 г.
Введение НДС на услуги ЖКХ представляют собой дополнительные платежи с жильцов и ведет к дальнейшему разрушению действующей системы ЖКХ, т.к. эти средства, взимаемые с жильцов, не могут использоваться для восстановления ее инфраструктуры.
Прошу:
Признать незаконным взимания дополнительных сумм платежей в виде НДС.

        Дата                                                               Подпись


Обращение к главам регионов 

                                                            Губернатору Московской области Громову Б.В.
                                                            Председателю Московской областной думы Аксакову В.Е.

Совместное обращение Комитетов спасения Московской области
Мы, члены Комитетов спасения Московской области, по поручению жителей требуем обратить Ваше внимание и властей всех уровней местного самоуправления на неплатежеспособность жителей Подмосковья по грабительским тарифам ЖКУ 2005 года. 
Россия, являясь правопреемницей Советского Союза, взяла на себя оплату всех долгов страны. Так почему же руководство России не стало правопреемником по сохранению тех благ, которые народ заработал своим многолетним трудом в годы Советской власти?
Статья 55 Конституции РФ гласит: «В Российской Федерации не должны издаваться законы, отменяющие или умаляющие права и свободы человека и гражданина».
Сегодня оплата за ЖКУ лишает нас права на жилье, права на жизнь!
Изучив и проработав документы по реформе ЖКХ, мы требуем прекратить чиновничий произвол по данному вопросу, и предлагаем пути выхода из сложившейся ситуации:
1.                                                                          Отменить налог на добавленную стоимость (НДС) на услуги ЖКХ, который введен с 2004 года, и пролонгировать отказ от его введения хотя бы до 2012 года.
2.                                                                          Снизить необоснованный тариф на содержание жилья или техобслуживание. Услуги по этой статье либо не предоставляются, либо их качество предельно низкое. Народ забыл, когда делался ремонт подъездов, крыш, благоустройство придомовой территории и т.д. Необходимо дать полную расшифровку этого тарифа, чтобы люди знали, куда уходят деньги плательщиков.
3.                                                                          Запретить закладывать в тарифы прибыль в размере 12%. Во всех капиталистических странах поставщики ЖКУ работают с минимальной прибылью, не более 1,5%.
4.                                                                          Провести снижение накладных расходов со 100% до 70% за счет ликвидации посреднических структур, сокращения управленческого аппарата.
5.                                                                          Уменьшить нормативы по расходованию воды и водоотведения как минимум на 50%. Практика показала, что фактический расход воды в 2-3 раза меньше (при контроле по счетчикам). Поставщики ЖКУ грабят население, пользуясь непомерно высокими нормативами: так, на холодную воду 7,5 м3 на человека в месяц. Нищее население не имеет возможности установить счетчики из-за высоких цен на приобретение счетчиков и оплату за их установку (около 5000 руб. за установку 4 счетчиков).
6.                                                                          Установить на 2006 год максимальный % оплаты за жилье и ЖКХ от совокупного дохода семьи в размере 10%.
7.                                                                          Вернуть социальную норму жилья на уровень 2004 года. Это необходимо сделать для защиты нищего населения субсидиями, если нет возможности повысить пенсии и заработную плату. Особенно обращаем Ваше внимание на то, что в семьях, где дети-школьники, учащиеся ПТУ, студенты после оплаты ЖКУ на члена семьи остается доход зачастую ниже прожиточного минимума. О каком здоровом подрастающем поколении может идти речь?
В нашем совместном обращении мы изложили основные положения, над которыми надо работать для снижения тарифов ЖКУ. Прежде чем вводить новые тарифы на 2006 год, согласно постановлению Правительства РФ от 17 февраля 2004 г. №89 «Об утверждении Основ ценообразования в сфере ЖКХ» необходимо учесть:
                      доступность жилья и коммунальных услуг для потребителей (п. 4 «6»);
                      установление цен и тарифов осуществляется с учетом заключения независимой экспертизы (п. 17) с привлечением общественности. На совете законодателей в Кремле Президент России Путин В.В. говорил о прямом участии жителей во всех сферах местной жизни.
                      деятельность ЖКХ должна быть прозрачной для потребителей. Плательщики должны видеть целевое расходование средств.
Мы предлагаем перейти к конструктивному решению проблем ЖКУ с учетом платежеспособности населения. Социальная напряженность в Московской области велика и не стоит доводить ее до крайности. Терпение народа не безгранично!

Подписи председателей Комитетов спасения Московской области.
Обращение к городским властям

Главам администраций городов, депутатам городских советов 
Сообщаем Вам, что созданные в Ваших городах в результате волнении и протеста жителей против антинародных «реформ» Комитеты защиты прав граждан образовали Координационный Совет по Московской области.
От именно указанных Комитетов и стоящих за ними жителей городов и районов Подмосковья КС считает необходимым, чтобы Вы:
                      приняли меры к отмене незаконной надбавки к квартплате по НДС, где она применяется. 
                      пересмотрели в сторону значительного снижения тарифов на коммунальные услуги, которые, по имеющимся у нас данным, сильно завышены, и сообщили о результатах через СМИ.

По поручению КС, сопредседатели…


Приложение 14. Образец заявления для получения информации о затратах на содержание жилья

Главе администрации                            
                   ФИО                


Уважаемый ____________________!
В соответствии с законом РФ «О защите прав потребителей» прошу Вас сообщить, что входит в экономически обоснованный тариф с населения по платежам за содержание жилья с калькуляцией тарифа по копейкам за квадратный метр по виду услуг.
С уважением, 
         Дата                                                    Подпись


Приложение 15. Образец обращения в прокуратуру по поводу повышения тарифов

Прокурору                              области
                   ФИО                
Уважаемый ______________________!
По данным Госстроя, к настоящему времени отечественный водопровод износился на 66%, канализация на 63%, электросеть на 58% и на 55% котельные. Кроме того, общая кредиторская задолженность коммунальных хозяйств составляет 275 млрд. руб., а дебиторская 170 млрд. Согласно гражданскому законодательству, финансирование жилищно-коммунальных служб должно производиться из средств бюджетов, а у нас в Новосибирской области (НСО) избрали другой путь, переложив его на граждан, постоянно повышая тарифы ЖКХ за счет населения.
Норма потребления материального носителя населением услуги составляет 220 литров на человека в сутки, в том время как мы, жители, оплачиваем завышенные нормативы не только потребляемой нами воды, но и тепло и электроэнергии. Почему мы должны оплачивать перерасход воды и электричества, возникшие по вине подрядчиков ЖКХ и бесхозяйственности администраций наших муниципальных образований?
На основании вышеизложенного и в соответствии со ст. 23 ФЗ «О прокуратуре», просим в защиту наших прав принять меры прокурорского реагирования на решения сессий Советов депутатов муниципальных образований НСО, которыми принимались завышенные тарифы на услуги ЖКХ.
С уважением,
         Дата                                                    Подпись
Приложение 16. Жалоба против навязанных ТСЖ услуг

                                  В межрайонный суд города N
                                  Истец:                                                     
                                  адрес:                                                     
                                  Ответчики: ТСЖ «Рога и копыта» в лице председателя 
                                  «                     ФИО                                 »
                                  адрес:                                                     
                                  Департамент потребительского рынка Администрации города N, адрес:    
                                  Управление антимонопольной службы РФ по городу N
                                  адрес:                                                     
                                  Цена иска _________ руб.


ИСКОВОЕ ЗАЯВЛЕНИЕ
О восстановлении нарушенного права гражданина, 
гарантированного Статьей 16 Закона о защите прав потребителей.
Суть:
ТСЖ «Рога и копыта» выставляет мне счета за квартплату, в которые включает суммы оплаты услуг консьержа (домофона, охраны), хотя эту услугу я добровольно не выбирал, не желаю пользоваться и оплачивать. Некоторое время я ее не оплачивал, мою фамилию вывесили на всеобщее обозрение в списке «должников». Когда я обратился в правление ТСЖ за справкой, мне отказали ее выдать под предлогом моего долга. Справка мне нужна была срочно, поэтому я вынужден был оплатить не заказанную мной услугу за ___ месяцев.
На мои жалобы в Департамент потребительского рынка города и в управление антимонопольной службы города мне пришли отписки, в которых говорится, что решение о размерах оплаты принимается общим собранием членов ТСЖ и что бремя расходов по содержанию общего имущества лежит на всех домовладельцах.
 
Прощу:
1)     признать меня пораженным в моих правах, гарантированных Статьей 16 Закона о защите прав потребителя, пункт 2 и пункт 3, а также пункта 1, Статьи 23, Главы 2, Раздела 1 Конституции РФ.
2)     определить вину ТСЖ в лице председателя    ФИО      в том, что он мое право на справку незаконно обременил меня моими несуществующими финансовыми обязательствами. Данное мое право гарантировано Статьей 16 Закона о защите прав потребителя, пункт 2, исключающие обременение невыбранными добровольно услугами.
3)     определить вину ТСЖ в лице председателя в том, что он нарушил мое право свободного выбора и навязал мне ненужную платную услугу, нарушив пункт 3, Статьи 16, Главы 1 Закона о защите прав потребителя, исключающего право продавца и исполнителя без согласия потребителя продавать ему дополнительные услуги, оказываемые за плату. 
4)     определить вину ТСЖ в лице председателя в том, что, поместив мою фамилию в список «должников» и вывесив этот список на всеобщее обозрение, он нарушил мои права, гарантированные пунктом 1, Статьей 23, Главой 2, Разделом 1 Конституции РФ о праве на неприкосновенность частной жизни, личную и семейную тайну, защиту чести и доброго имени. 
5)     определить вину должностного лица          ФИО      департамента потребительского рынка и должностного лица управления антимонопольной службы                ФИО      в том, что в результате их плохого знания законов, либо пренебрежения ими, а также бездействия мои права продолжали нарушаться после моего обращения в данные структуры исполнительной власти. По отношению ко мне данные должностные лица как бы «отменили» действие института досудебной защиты прав. Своими отписками и неправильной интерпретацией Жилищного Кодекса РФ и Закона о защите прав потребителей они оправдали незаконные действия председателя ТСЖ и нарушили Статью 1 пункт 1 Главы 1, Раздела 1 Конституции РФ, провозглашающей Россию правовым государством. 
6)     На основании Статьи 16, пунктов 1,2,3 обязать ТСЖ в лице председателя вернуть мне неправильно начисленные и оплаченные мной суммы за услуги консьержей (домофона, охраны…) в размере ___ рублей.
7)     применить меры ответственности к лицам, допустившим нарушение законов и моих прав. 
8)     взыскать с истцов сумму, равную моим расходам по данному иску.
 
Приложения:
Копия заявления в правление ТСЖ «Рога и копыта» о моем нежелании покупать услугу консьержей (домофона, охраны) – один лист.
Копия моих жалоб в Департамент потребительского рынка – один лист.
Копия моей жалобы в управление антимонопольной службы – один лист.
Копия отписки из Департамента потребительского рынка – один лист.
Копия отписки из управления антимонопольной службы – один лист.
Копия «черного списка» должников.
Копия счетов, присланных ТСЖ «Рога и копыта» к оплате.
Копия квитанций об оплате навязанной услуги.
 
         Дата                                                    Подпись
 
Приложение 17. Обращение в городской КУГИ о закреплении земли за ТОС

                                                   В Комитет по управлению имуществом
                                                        Администрации г. Иваново
                                                 Заместителю председателя Петровой М.И. 
 
Уважаемая Мария Ивановна!
Руководствуясь Уставом ТОС, к нам обращаются жители микрорайона, обеспокоенные тем, что не знают границ, размеров земельных участков, которые входят или будут входить в состав общего имущества многоквартирного дома согласно ст. 36 ЖК РФ. Они выражают опасения, что земельные участки будут реализованы третьим лицам, которые будут брать с жителей повышенную плату; либо земельные участки будут сильно урезаны в размерах (до величины значительно менее 22 м2 на одного жителя), что ухудшит условия проживания. 
Из ответа, направленного ранее Комитетом в наш адрес, следует, что в микрорайоне закреплены земельные участки за  предпринимателем И. Сидоровой, ООО «Елочка», ЖРЭУ №111. Остальные земельные участки микрорайона, где действует Совет ТОС, не закреплены ни за лицами, ни за организациями. Мы уяснили, что формирование земельных участков многоквартирных домов микрорайона не произведено. 
Полагаем, что обеспокоенность жителей имеет основания. Кроме того, жителям предстоит выбрать способ управления общим имуществом. Согласно п.1 части 3 ст. 162 ЖК РФ в договоре управления должен быть указан состав общего имущества, в том числе и земельный участок. Жители не могут принять решение, не имея полной информации.
В соответствии с нашим Уставом, который имеется в справочной системе Консультант Плюс Ивановский выпуск, мы вправе действовать от имени и в интересах жителей без особой доверенности. В соответствии с п.4 ст. 16 закона «О введении в действие Жилищного кодекса» мы обращаемся с заявлением о формировании земельных участков следующих многоквартирных домов микрорайона (приводится список домов).
Мы готовы сотрудничать с Комитетом в выполнении работ. Уведомляем, что можем взять на себя изготовление и распространение информационных листков, проведение собраний.

С надеждой на понимание и сотрудничество,
 
Председатель Совета                                     Л.М. Сидорова


Приложение 18а. Образец искового заявления против приватизации общежитий

                                  В районный суд г. Перми
                                  Заявитель:                                                 
                                  адрес:                                                     
                                  Ответчики:                   старый владелец               
                                  адрес:                                                     
                                                               новый владелец                
                                  адрес:                                                     
                                  Третьи лица: Территориальное управление Минимущества                 РФ по Пермской обл.
                                  адрес:                                                     
 
ИСКОВОЕ ЗАЯВЛЕНИЕ
Я являюсь жильцом общежития, расположенного по адресу: ____________________. Данное здание принадлежало государственному арендному предприятию, находившемуся в федеральной собственности «Пермскому проектно-строительному объединению». 27.10.1992 г. Комитетом по управлению имуществом Администрации Пермской области (в настоящее время – Департамент имущественных отношений Администрации Пермской области) был утвержден план приватизации государственного арендного предприятия, находящегося в федеральной собственности «Пермского проектно-строительного объединения». В этот же день комитетом принято распоряжение №526 об учреждении на базе названного предприятия АООТ ППСО с уставным капиталом 116201 тыс. руб. (в настоящее время ОАО ППСО). Из справки об объектах социально-бытового и культурного назначения, включенных в уставный капитал АООТ ППСО, являющейся приложением к плану приватизации, видно, что в уставный капитал вошли общежития ____________, _____________ и ______________. Однако действующее в тот период времени законодательство о приватизации государственных и муниципальных предприятий не допускало включения в состав приватизируемого имущества жилищного фонда.
В соответствии со ст.4 Жилищного кодекса РСФСР общежития относятся к жилищному фонду. Ст.18 Закона РСФСР «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации» от 04.07.1991 г. предусматривала, что жилищный фонд, закрепленный за предприятиями на праве хозяйственного ведения, в случае приватизации подлежит приватизации совместно с ними на условиях, установленных законодательством, либо передаче Совету народных депутатов, на территории которого находится. На момент совершения сделки приватизации Государственного арендного предприятия ППСО, законодательство не устанавливало условий приватизации указанного жилищного фонда. 
Напротив, в п.5 ст.2 Закона РСФСР «о приватизации государственных и муниципальных предприятий в Российской Федерации» от 03.07 1991 г. было предусмотрено, что приватизация жилищного фонда регулируется иными законодательными актами РСФСР. На момент совершения оспариваемой сделки таких законодательных актов не было, следовательно, законных оснований для приватизации общежитий не имелось. Это подтверждается и п.5 «Положения о коммерциализации государственных предприятий с одновременным преобразованием в акционерные общества открытого типа», утвержденной Указом Президента РФ № 721 от 01.07.92 г. В соответствии с данной нормой стоимость объектов социально-культурного, коммунально-бытового назначения и иных объектов, для которых действующим законодательством РФ предусмотрено ограничение или установлен особый режим приватизации, не включается в уставной капитал акционерного общества. Также это подтверждается и Указом Президента РФ от 10.01.1993 г. № 8 «Об использовании объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения приватизируемых предприятий», в соответствии с п.1 которого при приватизации предприятий находящихся в федеральной (государственной) собственности, по решению их трудовых коллективов в состав приватизируемого имущества не могут быть включены в жилищный фонд и обслуживающие его жилищно-эксплуатационные и ремонтно-строительные подразделения предприятий и организаций.
Поскольку в соответствии с приведенными нормами законодательства о приватизации стоимость объектов жилищного фонда, к которому относятся здания общежитий, не подлежала включению в уставной капитал, следовательно, сделка носила незаконный и необоснованный характер.
14.08.2003 года ОАО «Пермское Проектно-строительное объединение» в лице генерального директора Ноговицина В.А., действующего на основании Устава, именуемое в дальнейшем «ПРОДАВЕЦ», с одной стороны, и Нацаренус Юлия Альфредовна, именуемая в дальнейшем «ПОКУПАТЕЛЬ», с другой стороны, заключили договор купли продажи общежития по адресу: г. Пермь ул. Коспашская, д. 13. После чего г-жа Нацаренус Ю.А. в качестве единственного участника ООО «Компания ЖилБытКом» внесла принадлежащее ей на праве собственности здание в уставный капитал Компании. Данная сделка была совершена с нарушением действующего законодательства, а именно статьи 19 Закона Российской Федерации «Об основах жилищной политики», гласящей: «Не допускается продажа иным лицам домов государственного, муниципального и общественного жилищных фондов без согласия проживающих в них совершеннолетних граждан».
В результате данных действий произошло значительное ущемление моих гражданских прав, заключающееся в следующем: 
1)     Ст.2 Жилищного кодекса гласит: Граждане РФ имеют право на жилище. Это право обеспечивается путем предоставления жилых помещений в домах государственного и муниципального жилищных фондов на условиях договора найма в пределах нормы жилой площади, а также на условиях аренды либо путем приобретения и строительства жилья за собственные средства без ограничения площади». В результате незаконного включения общежития в уставной фонд ОАО ППСО и последующей перепродажи, я этого права лишена.
2)     В нарушение статьи 421 ГК РФ, которой предусмотрено, что граждане и юридические лица свободны в заключении договора. Представителем нового собственника оказывалось давление с целью побудить меня к подписанию нового договора.
3)     Без заключения соответствующих договоров наймодатель в одностороннем порядке повышал плату за оказываемые коммунальные услуги, нарушая при этом расчетные нормативы для взимания платы
4)     В соответствии с п.2 ст.676 ГК РФ наймодатель обязан осуществлять надлежащую эксплуатацию жилого дома, в котором находится сданное внаем жилое помещение, предоставлять или обеспечивать за плату необходимых коммунальных услуг, обеспечивать проведение ремонта общего имущества многоквартирного дома и устройств для оказания коммунальных услуг, находящихся в жилом помещении. Данных требований собственник не выполняет, что выразилось в неоднократном и длительном прекращении газо и водоснабжения.
5)     Наймодателем был введен в действие приказ «О введении пропускного режима в здании по ул. Коспашской 13. По результатам прокурорской проверки пункт 3 приказа, запрещающий проход в помещение общежития лицам, не имеющим права проживания в нем, признан незаконным. 
В результате незаконной приватизации и действий новых собственников общежития мои интересы в части условий оплаты и проживания были значительно ухудшены. 
Прошу признать сделки по включению общежития расположенного по адресу г. Пермь ул. Коспашская д. 13 в состав АООТ ППСО и последующую продажу его г-же Нацаренус Ю.А. незаконной и возвратить здание общежития его законному владельцу.

Приложения:
Госпошлина
Копия искового заявления (3 экз)
Жалоба жителей общежития по ул. Коспашская, 13 г. Перми Прокурору Пермской области. (4 экз.)
Ответ Прокуратуры Пермской области от 01. 03. 2004 г. № 7 72 -04 (4 экз.)
Жалоба в областную инспекцию по жилищно-коммунальному хозяйству Пермской области от жителей общежития по ул. Коспашская, 13 г. Перми. (4 экз.)
Ответ Государственной Жилищной инспекцией Пермской области. (4 экз.)
Жалоба в Прокуратуру Орджоникидзевского района г. Перми. От жителей общежития по ул. Коспашская, 13 г. Перми от 20.02. 2004 г. (4экз.)
Ответ Прокуратуры Орджоникидзевского района г. Перми от 5.03.04 г. № 8787; (4экз.)
Заявление жителей общежития по ул. Коспашская, 13 г. Перми Зам главы Администрации Орджоникидзевскго р-на Г. Перми Бурдину Э.А. от 26. 02 04 г. (4экз.)
 
         Дата                                                         Подпись
Приложение 18б. Образец искового заявления по поводу проблем эксплуатации общежития

                                  В районный суд г. Перми
                                  Заявитель:                                                 
                                  адрес:                                                     
                                  Ответчики:                 владелец общежития              
                                  адрес:                                                     
 
ИСКОВОЕ ЗАЯВЛЕНИЕ
Мы, Бузмаков Алексей Николаевич и Бузмакова Светлана Викторовна, являемся нанимателями комнаты № 34 общежития, расположенного по адресу: г. Пермь, ул. Коспашская, д. 13, в соответствии с договором № 131- К от 14.02.2002 г. 
В соответствии со ст. 141 ЖК РСФСР, п.2 ст.676 ГК РФ, а также правилами пользования жилыми помещениями, утвержденными постановлениями Правительства РФ № 415 от 25.09.1985 г в редакции постановлений правительства РФ № 34 от 18 01.1992 г. и № 726 от 23.07.1993 г., наймодатель обязан осуществлять надлежащую эксплуатацию жилого дома, в котором находится сданное внаем жилое помещение, предоставлять или обеспечивать за плату необходимые коммунальные услуги, обеспечивать проведение ремонта общего имущества многоквартирного дома и устройств для оказания коммунальных услуг, находящихся в жилом помещении. Все работы по текущему и капитальному ремонту жилого дома выполняются за счет наймодателя. Данных требований собственник не выполняет.
На протяжении длительного времени в общежитии не устраняются недостатки, возникшие по вине эксплуатирующей организации, а инженерное оборудование содержится в неудовлетворительном состоянии:
       Течет крыша.
       Отваливается штукатурка. 
       На стенах лестничных клеток, кухнях, санузлах грибок.
       Душевая комната и прачечная находятся в антисанитарном состоянии (слив не работает, в душевых не работают смесители, на стенах слизь, грибок и черви, осыпается краска с потолков, рамы и двери прогнили).
       Водопроводные трубы не пригодны для использования, так как вышли сроки их эксплуатации.
       Дверные и оконные блоки в аварийном состоянии.
       Электропроводка старая, не рассчитанная на электронагрузку общежития. Срабатывает тепловое реле в электрических щитах, не выдерживая нагрузки - это приводит к регулярному отключению электроэнергии.
       Не установлена телевизионная антенна общего пользования. 
Несмотря на своевременность оплаты нами соответствующих коммунальных услуг, в частности услуги по газоснабжению, в соответствии с письмом Директора «Компании ЖилБытКом» № 85 от 5.02. 2004 г. Генеральному директору ЗАО «Уралгазсервис» П.О.Пылеву 24.02 2004 с 9.30 была прекращена подача газа. Газ был подключен после вмешательства прокуратуры в 15.00 26.02 2004 г.
С 09.02.2004 г. в общежитии отключена горячая вода. 
Также, в соответствии с постановлением администрации города Перми от 23 июля 2003 г. № 2161 «О тарифах для населения на жилищно-коммунальные услуги» до 1.04.2004 г. были установлены следующие тарифы на содержание и текущий ремонт жилищного фонда в пределах норматива общей площади жилья:
      Содержание и текущий ремонт жилищного фонда - 6.07 руб. за м2.
      Отопление - 5.18 руб. /чел.
      Горячая вода - 53.80 руб./ чел.
      Холодная вода - 10.60 руб./ чел.
      Канализация - 9.20 руб./ чел.
При указанных тарифах за содержание и текущий ремонт жилищного фонда в течение 6 месяцев с ноября 2003 г. по март 2004 г. мы должны были бы уплатить 1074.39 руб.
      За Отопление – в течение того же периода – 916.86 руб.
      За Горячую воду – 351.28 руб.
      За Холодную воду – 89.04 руб.
      За Канализацию – 79.24 руб.
Фактически было уплачено:
      За Содержание и текущий ремонт жилищного фонда - 1217.21 
      За Отопление – 1127.27 руб.
      За Горячую воду – 351.28 руб.
      За Холодную воду – 89.04 руб.
      За Канализацию – 79.24 руб.
Кроме того, собственником жилья согласно договору социального найма взимается плата за наем жилого помещения. Пермская городская Дума III созыва Решением №31 от 23.03.2004 г. утвердила базовую величину платы за наем жилья в размере 1.30 руб. за м2 общей площади жилья». За период с ноября 2003 г. по апрель 2004 г. в качестве платы за наем (квартплаты) нами было заплачено 2225.07 руб. Таким образом, средняя плата за наем одного м2 жилой площади составила 10.48 руб. Если исходить из суммы 1.30 руб. за м2 эта сумма должна была составить 230.10 руб.
Таким образом, «Компания ЖилБытКом» путем завышения действующих тарифов получила с нас 2248.70 руб.
Исходя из вышеизложенного, прошу взыскать с «Компании ЖилБытКом» 2248.70 руб.
В результате бездействия поставщика услуг «Компании ЖилБытКом» нам был нанесен моральный вред, выразившийся в том, что нам пришлось жить в условиях мало приспособленных для проживания, мы неоднократно подвергались шантажу со стороны кампании «ЖилБытКом», выражавшемся в стремлении нас незаконно выселить из общежития.
Нанесенный нам моральный вред мы оцениваем в 150 тысяч рублей. 
Просим взыскать с «Компании ЖилБытКом» указанные суммы.
 
Приложения:
Копия искового заявления (3 экз)
Копия договора № 131 – найма жилого помещения в общежитии (3 экз.)
Копии счетов-квитанций и чек-ордеров за 11. 2003г. – 04.2004 г. (3 экз)
 
         Дата                                                         Подпись
 
Приложение 19. Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда

ГОСУДАРСТВЕННЫЙ КОМИТЕТ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 
ПО СТРОИТЕЛЬСТВУ И ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОМУ КОМПЛЕКСУ
Москва                                                                    27 сентября 2003 г.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ № 170
Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда
Зарегистрировано в Минюсте Российской Федерации 15 октября 2003 г. 
Регистрационный № 5176
Опубликовано 23 октября 2003 г.
Вступает в силу с 3 ноября 2003 г. 
Государственный комитет Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу постановляет:
1. Утвердить прилагаемые Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда.
2. Не применять на территории Российской Федерации приказ Министерства жилищно-коммунального хозяйства РСФСР от 5 января 1989 г. № 8 "Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда".
3. Контроль за исполнением настоящего постановления возложить на заместителя председателя Госстроя России Л.Н. Чернышова.
 
Председатель                                                                        Н. Кошман


Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда[35]
I. Основные положения
Настоящие Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда разработаны в соответствии с Законом Российской Федерации от 24.12.1992 № 4218-1 "Об основах федеральной жилищной политики" (с изменениями и дополнениями)1 и пунктом 53 Положения о Государственном комитете Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу, утвержденного постановлением Правительства Российской Федерации от 24.11.99 № 12892, и определяют правила по эксплуатации, капитальному ремонту и реконструкции объектов жилищно-коммунального хозяйства, обеспечению сохранности и содержанию жилищного фонда, технической инвентаризации и являются обязательными для исполнения органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации, органами государственного контроля и надзора, органами местного самоуправления.
1.1. Настоящие Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда определяют требования и порядок обслуживания и ремонта жилищного фонда с целью:
                    обеспечения сохранности жилищного фонда всех форм собственности;
                    проведения единой технической политики в жилищной сфере, обеспечивающей выполнение требований действующих нормативов по содержанию и ремонту жилых домов, их конструктивных элементов и инженерных систем, а также придомовых территорий;
                    обеспечения выполнения установленных нормативов по содержанию и ремонту собственниками жилищного фонда или уполномоченными управляющими и организациями различных организационно-правовых форм, занятых обслуживанием жилищного фонда.
1.2. В соответствии с Законом Российской Федерации от 24.12.1992 № 4218-1 "Об основах федеральной жилищной политики" (с изменениями и дополнениями):
жилищный фонд - совокупность всех жилых помещений независимо от форм собственности, включая жилые дома, специализированные дома (общежития, гостиницы-приюты, дома маневренного фонда, жилые помещения из фондов жилья для временного поселения вынужденных переселенцев и лиц, признанных беженцами, специальные дома для одиноких престарелых, дома-интернаты для инвалидов, ветеранов и другие), квартиры, служебные жилые помещения, иные жилые помещения в других строениях, пригодные для проживания.
виды жилищного фонда:
1)     частный жилищный фонд:
a)   фонд, находящийся в собственности граждан: индивидуальные жилые дома, приватизированные, построенные и приобретенные квартиры и дома, квартиры в домах жилищных и жилищно-строительных кооперативов с полностью выплаченным паевым взносом, в домах товариществ индивидуальных владельцев квартир, квартиры и дома, приобретенные в собственность гражданами на иных основаниях, предусмотренных законодательством;
b)   фонд, находящийся в собственности юридических лиц (созданных в качестве частных собственников), построенный или приобретенный за счет их средств, в том числе за счет средств жилищных, жилищно-строительных кооперативов с не полностью выплаченным паевым взносом.
2)     государственный жилищный фонд:
a)   ведомственный фонд, состоящий в государственной собственности Российской Федерации и находящийся в полном хозяйственном ведении государственных предприятий или оперативном управлении государственных учреждений, относящихся к федеральной государственной собственности;
b)   фонд, находящийся в собственности субъектов Российской Федерации, а также ведомственный фонд, находящийся в полном хозяйственном ведении государственных предприятий или оперативном управлении государственных учреждений, относящихся к соответствующему виду собственности;
3)     муниципальный жилищный фонд: фонд, находящийся в собственности района, города, входящих в них административно-территориальных образований, в том числе в городах Москве и Санкт-Петербурге, а также ведомственный фонд, находящийся в полном хозяйственном ведении муниципальных предприятий или оперативном управлении муниципальных учреждений.
4)     общественный жилищный фонд: фонд, состоящий в собственности общественных объединений.
1.3. Граждане, неправительственные, общественные организации и иные добровольные объединения нанимателей, арендаторов и собственников жилых помещений в домах всех форм собственности имеют право участвовать в управлении жилищным фондом по месту жительства с целью защиты своих экономических и социальных прав и интересов, участвовать в выборе эксплуатационных и ремонтных организаций (статья 5 Закона Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики").
1.4. Граждане, юридические лица в соответствии со статьей 4 Закона Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики" обязаны:
1)                  использовать жилые помещения, а также подсобные помещения и оборудование без ущемления жилищных, иных прав и свобод других граждан;
2)                  бережно относиться к жилищному фонду и земельным участкам, необходимым для использования жилищного фонда;
3)                  выполнять предусмотренные законодательством санитарно-гигиенические, экологические, архитектурно-градостроительные, противопожарные и эксплуатационные требования;
4)                  своевременно производить оплату жилья, коммунальных услуг, осуществлять выплаты по жилищным кредитам;
5)                  использовать указанные в пункте 2 земельные участки без ущерба для других лиц.
1.5. Техническая документация долговременного хранения.
1.5.1. В состав технической документации длительного хранения входит:
                    план участка в масштабе 1:1000 - 1:2000 с жилыми зданиями и сооружениями, расположенными на нем;
                    проектно-сметная документация и исполнительные чертежи на каждый дом;
                    акты приемки жилых домов от строительных организаций;
                    акты технического состояния жилого дома на передачу жилищного фонда другому собственнику;
                    схемы внутридомовых сетей водоснабжения, канализации, центрального отопления, тепло-, газо-, электроснабжения и др. (схема внутридомовых сетей прилагается для сведения);
                    паспорта котельного хозяйства, котловые книги;
                    паспорта лифтового хозяйства;
                    паспорта на каждый жилой дом, квартиру и земельный участок;
                    исполнительные чертежи контуров заземления (для зданий, имеющих заземление).
1.5.2. Техническая документация длительного хранения должна корректироваться по мере изменения технического состояния, переоценки основных фондов, проведения капитального ремонта или реконструкции и т.п.
1.5.3. В состав документации, заменяемой в связи с истечением срока ее действия, входят:
                    сметы, описи работ на текущий и капитальный ремонт; 
                    акты технических осмотров;
                    журналы заявок жителей;
                    протоколы измерения сопротивления электросетей;
                    протоколы измерения вентиляции.
1.6. Собственники жилищного фонда или их уполномоченные должны своевременно вносить изменения в исполнительную документацию по планировке помещений, конструктивным элементам и инженерному оборудованию, возникающие в результате ремонтов, реконструкции, модернизации, перепланировки и повышения благоустройства с корректировкой технического паспорта на дома, строения и земельный участок.
1.7. Условия и порядок переоборудования (переустройства, перепланировки) (далее переоборудование) жилых и нежилых помещений и повышение благоустройства жилых домов и жилых помещений.
1.7.1. Переоборудование жилых и нежилых помещений в жилых домах допускается производить после получения соответствующих разрешений в установленном порядке. Переоборудование жилых помещений может включать в себя: установку бытовых электроплит взамен газовых плит или кухонных очагов, перенос нагревательных сантехнических и газовых приборов, устройство вновь и переоборудование существующих туалетов, ванных комнат, прокладку новых или замену существующих подводящих и отводящих трубопроводов, электрических сетей и устройств для установки душевых кабин, "джакузи", стиральных машин повышенной мощности и других сантехнических и бытовых приборов нового поколения.
Перепланировка жилых помещений может включать: перенос и разборка перегородок, перенос и устройство дверных проемов, разукрупнение или укрупнение многокомнатных квартир, устройство дополнительных кухонь и санузлов, расширение жилой площади за счет вспомогательных помещений, ликвидация темных кухонь и входов в кухни через квартиры или жилые помещения, устройство или переоборудование существующих тамбуров.
1.7.2. Переоборудование и перепланировка жилых домов и квартир (комнат), ведущие к нарушению прочности или разрушению несущих конструкций здания, нарушению в работе инженерных систем и (или) установленного на нем оборудования, ухудшению сохранности и внешнего вида фасадов, нарушению противопожарных устройств, не допускаются.
1.7.3. Перепланировка квартир (комнат), ухудшающая условия эксплуатации и проживания всех или отдельных граждан дома или квартиры, не допускается.
1.7.4. Наниматель, допустивший самовольное переустройство жилого и подсобного помещений, переоборудование балконов и лоджий, перестановку либо установку дополнительного санитарно-технического и иного оборудования, обязан привести это помещение в прежнее состояние.
1.7.5. Аварийное состояние жилого дома, его части, отдельных конструкций или элементов инженерного оборудования, вызванное несоблюдением нанимателем, арендатором или собственником жилого помещения по его вине устраняется в установленном порядке обслуживающей организацией.
1.8. Техническая эксплуатация жилищного фонда включает в себя:
1)                 Управление жилищным фондом:
a.                           организацию эксплуатации;
b.                           взаимоотношения со смежными организациями и поставщиками;
c.                            все виды работы с нанимателями и арендаторами. 
2)                  Техническое обслуживание и ремонт строительных конструкций и инженерных систем зданий:
a.                           техническое обслуживание (содержание), включая диспетчерское и аварийное;
b.                           осмотры;
c.                            подготовка к сезонной эксплуатации;
d.                           текущий ремонт;
e.                           капитальный ремонт.
3)                  Санитарное содержание:
a.                           уборка мест общего пользования;
b.                           уборка мест придомовой территории;
c.                            уход за зелеными насаждениями.
1.9. Содержание и ремонт жилищного фонда.
1.9.1. Граждане, проживающие в домах муниципального и государственного жилищного фонда, пользуются жильем в порядке, установленном гражданским и жилищным законодательством. Обслуживание и ремонт мест общего пользования в многоквартирных жилых домах выполняются в установленном порядке.
1.10. Государственный контроль за соблюдением всеми участниками жилищных отношений настоящих Правил осуществляется Государственной жилищной инспекцией Российской Федерации.

II. Организация технического обслуживания и текущего ремонта жилищного фонда
Техническое обслуживание здания включает комплекс работ по поддержанию в исправном состоянии элементов и внутридомовых систем, заданных параметров и режимов работы его конструкций, оборудования и технических устройств.
Система технического обслуживания (содержания и текущего ремонта) жилищного фонда обеспечивает нормальное функционирование зданий и инженерных систем в течение установленного срока службы здания с использованием в необходимых объемах материальных и финансовых ресурсов.
Техническое обслуживание жилищного фонда включает работы по контролю за его состоянием, поддержанию в исправности, работоспособности, наладке и регулированию инженерных систем и т.д. Контроль за техническим состоянием следует осуществлять путем проведения плановых и внеплановых осмотров.
Текущий ремонт здания включает в себя комплекс строительных и организационно-технических мероприятий с целью устранения неисправностей (восстановления работоспособности) элементов, оборудования и инженерных систем здания для поддержания эксплуатационных показателей.
2.1. Система технического осмотра жилых зданий имеет целью установление возможных причин возникновения дефектов и выработка мер по их устранению. В ходе осмотров осуществляется также контроль за использованием и содержанием помещений. Один раз в год в ходе весеннего осмотра следует проинструктировать нанимателей, арендаторов и собственников жилых помещений о порядке их содержания и эксплуатации инженерного оборудования и правилах пожарной безопасности.
2.1.1. Плановые осмотры жилых зданий следует проводить:
                    общие, в ходе которых проводится осмотр здания в целом, включая конструкции, инженерное оборудование и внешнее благоустройство;
                    частичные - осмотры, которые предусматривают осмотр отдельных элементов здания или помещений.
Общие осмотры должны производиться два раза в год: весной и осенью (до начала отопительного сезона).
Рекомендуемая периодичность плановых и частичных осмотров элементов и помещений зданий приведена в приложении № 1.
После ливней, ураганных ветров, обильных снегопадов, наводнений и других явлений стихийного характера, вызывающих повреждения отдельных элементов зданий, а также в случае аварий на внешних коммуникациях или при выявлении деформации конструкций и неисправности инженерного оборудования, нарушающих условия нормальной эксплуатации, должны проводиться внеочередные (неплановые) осмотры.
2.1.2. Организация проведения осмотров и обследований жилых зданий осуществляется следующим образом:
                    общие плановые осмотры, а также внеочередные - проводятся соответствующими организациями по обслуживанию жилищного фонда. При осмотрах кооперативных домов, находящихся на техническом обслуживании организации по обслуживанию жилищного фонда, в комиссию следует дополнительно включать представителя правления ЖСК;
                    частичные плановые осмотры конструктивных элементов и инженерного оборудования проводятся специалистами или представителями специализированных служб, обеспечивающих их техническое обслуживание и ремонт.
Особое внимание в процессе осмотров должно быть уделено тем зданиям и их конструкциям и оборудованию, которые имеют физический износ свыше 60%.
2.1.3. Обнаруженные во время осмотров дефекты, деформации конструкций или оборудования зданий, которые могут привести к снижению несущей способности и устойчивости конструкций или здания, обрушению или нарушению нормальной работы оборудования, должны быть устранены собственником с привлечением организации по содержанию жилищного фонда или с другой привлеченной для выполнения конкретного вида работ организацией в сроки, указанные в приложении № 2. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна принимать срочные меры по обеспечению безопасности людей, предупреждению дальнейшего развития деформаций, а также немедленно информировать о случившемся его собственника или уполномоченное им лицо.
2.1.4. Результаты осмотров должны отражаться в специальных документах по учету технического состояния зданий: журналах, паспортах, актах. В журнале осмотров отражаются выявленные в процессе осмотров (общих, частичных, внеочередных) неисправности и повреждения, а также техническое состояние элементов дома (приложение № 3). Результаты осенних проверок готовности объекта к эксплуатации в зимних условиях отражаются в паспорте готовности объекта. Результаты общих обследований состояния жилищного фонда, выполняемых периодически, оформляется актами.
2.1.5. Организация по обслуживанию жилищного фонда на основании актов осмотров и обследования должна в месячный срок:
1)                 составить перечень (по результатам весеннего осмотра) мероприятий и установить объемы работ, необходимых для подготовки здания и его инженерного оборудования к эксплуатации в следующий зимний период;
2)                 уточнить объемы работ по текущему ремонту (по результатам весеннего осмотра на текущий год и осеннего осмотра - на следующий год), а также определить неисправности и повреждения, устранение которых требует капитального ремонта;
3)                 проверить готовность (по результатам осеннего осмотра) каждого здания к эксплуатации в зимних условиях;
4)                 выдать рекомендации нанимателям, арендаторам и собственникам приватизированных жилых помещений на выполнение текущего ремонта за свой счет согласно действующим нормативным документам.
Устранение мелких неисправностей, а также наладка и регулировка санитарно-технических приборов и инженерного оборудования должны, как правило, производиться организацией по содержанию жилищного фонда.
2.2. Техническое обслуживание жилых домов
2.2.1. Рекомендуемый перечень работ по содержанию жилых домов, выполняемых организацией по обслуживанию жилищного фонда, приведен в приложении № 4.
2.2.2. Состав работ и сроки их выполнения отражаются в плане-графике, который составляется на неделю, месяц и год.
2.2.3. Для управления и контроля за техническим состоянием жилищного фонда создаются объединенные диспетчерские службы (ОДС) или районные диспетчерские службы (РДС) на микрорайоны или группы домов. Для каждой ОДС устанавливается перечень объектов диспетчеризации и контролируемых параметров инженерного оборудования.
2.2.4. Средства автоматизации и диспетчеризации инженерного оборудования, средства связи, контрольно-измерительные приборы (КИП) и счетчики должны устанавливаться в соответствии с инструкцией завода-изготовителя по проектам, выполненным специализированной организацией, и обеспечивать соответственно поддержание заданных режимов работы инженерного оборудования, своевременную подачу сигналов о нарушениях режимов работы или аварий, проводить измерение параметров работы оборудования для визуального или автоматического контроля его работы, надежную связь нанимателей, арендаторов и собственников приватизированных жилых помещений и диспетчерской, а также диспетчерской со службами по техническому обслуживанию и аварийными службами.
2.2.5. Объединенные диспетчерские службы (ОДС) должны вести в специальных журналах учет заявок на оперативное устранение неисправностей и повреждений инженерного оборудования в квартирах, строительных конструкциях и других элементах зданий, контролировать по срокам и качеству выполнения (приложение № 5).
2.2.6. Заявки на неисправность инженерного оборудования или конструкций должны рассматриваться в день их поступления, не позднее чем на следующий день должно быть организовано их устранение. В тех случаях, когда для устранения неисправностей требуется длительное время или запчасти, которых в данный момент нет в наличии, необходимо о принятых решениях сообщить заявителю. Аналогичные меры должны быть приняты и по заявкам, полученным по телефону или через систему диспетчерской связи. Аварийные заявки устраняются в сроки, указанные в приложении № 2. Заявки, связанные с обеспечением безопасности проживания, устраняются в срочном порядке.
2.3. Организация и планирование текущего ремонта
2.3.1. Организация текущего ремонта жилых зданий должна производиться в соответствии с техническими указаниями по организации и технологии текущего ремонта жилых зданий и техническими указаниями по организации профилактического текущего ремонта жилых крупнопанельных зданий. Текущий ремонт выполняется организациями по обслуживанию жилищного фонда подрядными организациями.
2.3.2. Продолжительность текущего ремонта следует определять по нормам на каждый вид ремонтных работ конструкций и оборудования. Для предварительных плановых расчетов допускается принимать укрупненные нормативы согласно рекомендуемому приложению № 6.
2.3.3. Примерный перечень работ, относящихся к текущему ремонту, приведен в приложении № 7.
2.3.4. Периодичность текущего ремонта следует принимать в пределах трех-пяти лет с учетом группы капитальности зданий, физического износа и местных условий.
2.3.5. Текущий ремонт инженерного оборудования жилых зданий (системы отопления и вентиляции, горячего и холодного водоснабжения, канализации, электроснабжения, газоснабжения), находящегося на техническом обслуживании специализированных эксплуатационных предприятий коммунального хозяйства, осуществляется силами этих предприятий.
2.3.6. Опись ремонтных работ на каждое строение, включенное в годовой план текущего ремонта, разрабатывается и согласовывается с собственником жилищного фонда, уполномоченным или руководителем организации по обслуживанию жилищного фонда в установленные сроки.
2.3.7. В зданиях, намеченных к производству капитального ремонта в течение ближайших пяти лет или подлежащих сносу, текущий ремонт следует ограничивать работами, обеспечивающими нормативные условия для проживания (подготовка к весенне-летней и зимней эксплуатации, наладка инженерного оборудования).
2.3.8. Проведенный текущий ремонт жилого дома подлежит приемке комиссией в составе: представителей собственников жилищного фонда и организации по обслуживанию жилищного фонда.
2.4. Организация и планирование капитального ремонта 
2.4.1. Планирование капитального ремонт жилищного фонда следует осуществлять в соответствии с действующими документами.
2.4.2. При капитальном ремонте следует производить комплексное устранение неисправностей всех изношенных элементов здания и оборудования, смену, восстановление или замену их на более долговечные и экономичные, улучшение эксплуатационных показателей жилищного фонда, осуществление технически возможной и экономически целесообразной модернизации жилых зданий с установкой приборов учета тепла, воды, газа, электроэнергии и обеспечения рационального энергопотребления. Примерный перечень работ, проводящихся за счет средств, предназначенных на капитальный ремонт жилищного фонда, приведен в приложении № 8.
2.4.3. Капитальный ремонт в домах, подлежащих сносу, восстановление и благоустройство которых выполнять нецелесообразно в течение ближайших 10 лет, допускается производить в виде исключения только в объеме, обеспечивающем безопасные и санитарные условия проживания в них на оставшийся срок.
2.4.4. Плановые сроки начала и окончания капитального ремонта жилых зданий должны устанавливаться по нормам продолжительности капитального ремонта жилых и общественных зданий и объектов городского хозяйства.
2.4.5. Порядок разработки, объем и характер проектно-сметной документации на капитальный ремонт жилых зданий, а также сроки выдачи ее подрядной организации должны устанавливаться в соответствии с действующими документами.
2.5. Организация технического обслуживания жилых зданий, планируемых на капитальный ремонт
2.5.1. При техническом обслуживании жилых домов, подготовленных к капитальному ремонту с отселением (частичным) проживающих, должны соблюдаться следующие дополнительные требования:
                    владелец жилого дома обязан информировать проживающее население о сроках начала и завершения капитального ремонта;
                    ограждение опасных участков;
                    охрана и недопущение входа посторонних лиц в отселенные помещения;
                    отключение в отселенных квартирах санитарно-технических, электрических и газовых устройств.
2.5.2. Все конструкции, находящиеся в аварийном состоянии, должны быть обеспечены охранными устройствами, предупреждающими их обрушение.
2.6. Подготовка жилищного фонда к сезонной эксплуатации 
2.6.1. Целью подготовки объектов жилищно-коммунального хозяйства к сезонной эксплуатации является обеспечение сроков и качества выполнения работ по обслуживанию (содержанию и ремонту) жилищного фонда, обеспечивающих нормативные требования проживания жителей и режимов функционирования инженерного оборудования в зимний период.
2.6.2. При подготовке жилищного фонда к эксплуатации в зимний период надлежит:
                    устранить неисправности: стен, фасадов, крыш, перекрытий чердачных и над техническими подпольями (подвалами), проездами, оконных и дверных заполнений, а также отопительных печей, дымоходов, газоходов, внутренних систем тепло -, водо- и электроснабжения и установок с газовыми нагревателями;
                    привести в технически исправное состояние территорию домовладений с обеспечением беспрепятственного отвода атмосферных и талых вод от отмостки, от спусков (входов) в подвал и их оконных приямков;
                    обеспечить надлежащую гидроизоляцию фундаментов, стен подвала и цоколя и их сопряжения со смежными конструкциями, лестничных клеток, подвальных и чердачных помещений, машинных отделений лифтов, исправность пожарных гидрантов.
2.6.3. Сроки начала и окончания подготовки к зиме каждого жилого дома, котельной, теплового пункта и теплового (элеваторного) узла утверждаются органом местного самоуправления (по предложению организации, обслуживающей указанный жилищный фонд) с учетом завершения всех работ в северных и восточных районах - до 1 сентября, в центральных - к 15 сентября, в южных - до 1 октября, включая проведение пробных топок центрального отопления и печей. Контроль за ходом работ по подготовке к зиме осуществляют органы местного самоуправления, собственники жилищного фонда и их уполномоченные и главные государственные жилищные инспекции.
2.6.4. План-график подготовки жилищного фонда и его инженерного оборудования к эксплуатации в зимних условиях составляется собственником жилищного фонда или организацией по его обслуживанию и утверждается органами местного самоуправления на основе результатов весеннего осмотра и недостатков, выявленных за прошедший период.
2.6.5. Подготовке к зиме (проведение гидравлических испытаний, ремонт, поверка и наладка) подлежит весь комплекс устройств, обеспечивающих бесперебойную подачу тепла в квартиры (котельные, внутридомовые сети, групповые и местные тепловые пункты в домах, системы отопления, вентиляции).
Котельные, тепловые пункты и узлы должны быть обеспечены средствами автоматизации, контрольно-измерительными приборами (КИП), запорной регулирующей аппаратурой, схемами разводки систем отопления, ГВС, ХВС, приточно-вытяжной вентиляции, конструкциями с указанием использования оборудования при различных эксплуатационных режимах (наполнении, подпитке, спуске воды из систем отопления и др.), техническими паспортами оборудования, режимными картами, журналами записи параметров, журналами дефектов оборудования.
Должна быть выполнена наладка внутриквартальных сетей с корректировкой расчетных диаметров дросселирующих устройств на тепловом (элеваторном) узле.
Устройства газового хозяйства должны пройти наладку запорно-предохранительных клапанов и регуляторов давления на зимний период.
Оборудование насосных станций, систем противопожарного оборудования должно быть укомплектовано основным и резервным оборудованием, обеспечено автоматическое включение резервных насосов при отказе основных, отрегулировано и исправно.
2.6.6. В период подготовки жилищного фонда к работе в зимних условиях организуется:
                    подготовка и переподготовка кадров работников котельных, тепловых пунктов, работников аварийной службы и рабочих текущего ремонта, дворников;
                    подготовка аварийных служб (автотранспорта, оборудования, средств связи, инструментов и инвентаря, запасов материалов и инструктаж персонала);
                    подготовка (восстановление) схем внутридомовых систем холодного и горячего водоснабжения, канализации, центрального отопления и вентиляции, газа с указанием расположения запорной арматуры и выключателей (для слесарей и электриков по ликвидации аварий и неисправностей внутридомовых инженерных систем);
                    в неотапливаемых помещениях обеспечивают ремонт изоляции труб водопровода и канализации, противопожарного водопровода.
При наличии воды в подвалах следует ее откачать, отключить и разобрать поливочный водопровод, утеплить водомерный узел; обеспечить бесперебойную работу канализационных выпусков, смотровых колодцев дворовой сети и общих выпусков в торцах здания от сборного трубопровода, проложенного в подвале (техподполье).
2.6.7. В неотапливаемых помещениях в период подготовки к зиме следует проверить состояние и произвести ремонт изоляции труб водопровода и канализации, ЦО и ГВС, утеплить противопожарный водопровод.
2.6.8. Продухи в подвалах и технических подпольях на зиму можно закрывать только в случае сильных морозов.
2.6.9. Начало отопительного сезона устанавливается органами местного самоуправления.
2.6.10. Готовность объектов жилищно-коммунального хозяйства к эксплуатации в зимних условиях подтверждается наличием:
                    паспорта готовности дома к эксплуатации в зимних условиях (приложение № 9);
                    актов на исправность автоматики безопасности и контрольно-измерительных приборов (КИП) котельных и инженерного оборудования зданий;
                    актов технического состояния и исправности работы противопожарного оборудования;
                    обеспеченности топливом котельных и населения до начала отопительного сезона: твердого не ниже 70% потребности отопительного сезона, жидкого - по наличию складов, но не менее среднемесячного расхода; запаса песка для посыпки тротуаров из расчета не менее 3-4 м3 на 1 тыс. м2 уборочной площади;
                    актов о готовности уборочной техники и инвентаря;
                    актов о готовности к зиме с оценкой качества подготовки зданий и квартир к зиме и акта по каждому объекту, а также актов на испытания, промывку, наладку систем холодного, горячего водоснабжения и отопления.
Все акты утверждаются и сдаются до 15 сентября.
2.6.11. В зимний период следует обеспечить бесперебойную работу канализационных выпусков, смотровых колодцев дворовой сети и общих выпусков в торцах зданий от общего трубопровода, проложенного в подвале.
2.6.12. После окончания отопительного сезона оборудование котельных, тепловых сетей и тепловых пунктов, всех систем отопления должно быть испытано гидравлическим давлением в соответствии с установленными требованиями. Выявленные при испытаниях дефекты должны быть устранены, после чего проведены повторные испытания. Испытания тепловых сетей производятся в соответствии с установленными требованиями.
2.6.13. В летний период должны быть проведены следующие работы:
1)                  по котельным - ревизия арматуры и оборудования приборов КИП (контрольно-измерительных приборов) и автоматики, устранения щелей в обмуровке котлов и дымоходов, подготовлен контингент операторов и осуществлен завоз топлива: твердого - в расчете 70% потребности в отопительном сезоне, жидкого - по наличию складов, но не менее среднемесячного запаса. Расчет потребного количества топлива следует производить в соответствии с действующими нормативно-правовыми документами. Хранение топлива следует производить в соответствии с установленными требованиями;
2)                  по тепловым сетям - промывка систем, ревизия арматуры, устранение постоянных и периодических засорений каналов, восстановление разрушенной или замена недостаточной тепловой изоляции труб в камерах, подземных каналах и подвалах (технических подпольях);
3)                  по тепловым пунктам - ревизия арматуры и оборудования (насосов, подогревателей и др.);
4)                  по системам отопления и горячего водоснабжения - ревизия кранов и другой запорной арматуры расширителей и воздухосборников, восстановление разрушенных или замена недостаточной тепловой изоляции труб в лестничных клетках, подвалах, чердаках и в нишах санитарных узлов. При наличии непрогрева радиаторов следует провести их гидропневматическую промывку. По окончании всех ремонтных работ весь комплекс устройств по теплоснабжению подлежит эксплуатационной наладке во время пробной топки;
5)                  по уборочной технике и инвентарю для дворников - проверка, ремонт, замена;
6)                  завоз песка для посыпки тротуаров (из расчета не менее 3 м3 на 1 тыс. м2 уборочной площади) и соли (из расчета не менее 3-5% массы песка) или ее заменителя;
7)                  разъяснение нанимателям, арендаторам и собственникам жилых и нежилых помещений правил подготовки жилых зданий к зиме (установка уплотняющих прокладок в притворах оконных и дверных проемов, замена разбитых стекол и т.д.);
8)                  наличие первичных средств пожаротушения.
2.7. Организация и функционирование объединенной диспетчерской службы (ОДС), аварийно-ремонтной службы (АРС)
2.7.1. Объединенные диспетчерские службы (ОДС) создают в жилых микрорайонах для контроля за работой инженерного оборудования жилых домов микрорайона и выполнения заявок населения по устранению мелких неисправностей и повреждений домового оборудования. Кроме того, в задачу ОДС входит принятие оперативных мер по обепечению безопасности граждан в местах аварийного состояния конструкций зданий, своевременной уборке территорий домовладений, очистке кровель от снега и наледи.
2.7.2. ОДС осуществляет контроль за работой следующего инженерного оборудования:
                    лифтов;
                    систем отопления и горячего водоснабжения (тепловых пунктов, бойлерных, котельных, элеваторных узлов);
                    систем холодного водоснабжения (насосных установок, водоподкачек), канализации;
                    систем газоснабжения;
                    электрощитовых жилых домов, дежурного освещения лестничных клеток, подъездов и дворовых территорий;
                    кодовых запирающих устройств в жилых домах.
Кроме того, система диспетчеризации обеспечивает:
                    контроль загазованности технических подполий и коллекторов;
                    громкоговорящую (двухстороннюю) связь с абонентами (пассажирами лифтов, жильцами, дворниками), служебными помещениями, организации по обслуживанию жилищного фонда, объектами другого инженерного оборудования (противопожарный водопровод, противодымная защита, пожарная сигнализация и т.д.);
                    установок и средств автоматизированной противопожарной защиты зданий повышенной этажности;
                    сигнализацию при открывании дверей подвалов, чердаков, машинных помещений лифтов, щитовых.
2.7.3. Работа ОДС осуществляется круглосуточно. Служба ОДС ведет непрерывный контроль за работой инженерного оборудования, регистрирует его работу в соответствующих журналах и немедленно устраняет мелкие неисправности и аварии; о всех авариях или перерывах в работе систем водоснабжения, канализации, тепло-, электроснабжения срочно сообщает в аварийную службу организации по обслуживанию жилищного фонда, а также в специализированные организации, обслуживающие лифты, газовое оборудование, водопроводно-канализационное и др.
2.7.4. Для обеспечения рациональной работы в ОДС должен быть комплект рабочей документации на все объекты, сети и сооружения, схемы всех отключающих и запорных узлов систем оборудования, планы подземных коммуникаций, комплекты ключей от всех рабочих, подвальных и чердачных помещений жилых домов.
2.7.5. Одной из основных функций ОДС является прием и выполнение работ по заявкам населения. Прием заявок осуществляется при непосредственном общении с жильцами по телефону, а также с помощью прямой связи по переговорным устройствам, устанавливаемым в подъездах зданий и кабинах лифтов. Регистрация заявок населения и контроль за выполнением работ осуществляется с помощью журнала заявок населения или путем автоматизированной системы учета.
2.7.6. Руководитель ОДС (старший диспетчер) обеспечивает:
                    проведение ежесуточного осмотра диспетчерской системы, обращая особое внимание на исправность реле времени, ламп сигнализации на пульте, сигнализаторов загазованности, электрических фотовыключателей;
                    проведение еженедельной профилактики аппаратуры, приборов и линий связи без вскрытия внутренней части аппаратуры;
                    замену сгоревших ламп на диспетчерском пульте;
                    заправку лент в приборы для вычерчивания диаграмм, проведение смазки, заправку приборов чернилами и т.п.;
                    при неисправности приборов, аппаратуры или линий связи передачу заявки на ремонт в соответствующую специализированную организацию;
                    анализирует характер поступающих заявок и причины их неисполнения;
                    ежемесячно оценивает работу обслуживающей организации в части выполнения заявочного ремонта.
2.7.7. Аварийно-ремонтные службы (АРС) создаются для оперативного устранения крупных повреждений, отказов, аварий конструкций и инженерного оборудования жилых зданий, сетей и объектов, обеспечения нормального функционирования и восстановления жилищного фонда. Объектами обслуживания аварийной службы являются жилые дома и общественные здания, расположенные на территории района, вне зависимости от форм собственности. Состав аварийной службы комплектуется исходя из объема и технического состояния обслуживаемого жилищного фонда.
2.7.8. Аварийная служба осуществляет:
                    срочную ликвидацию засоров канализации и мусоропроводов внутри строений;
                    устранение аварийных повреждений систем водопровода, отопления и канализации, находящихся в собственности или на обслуживании жилищных организаций, обслуживаемых аварийной службой;
                    ликвидацию повреждений во внутренних сетях электроснабжения, находящихся в собственности жилищных организаций, обслуживаемых аварийной службой;
                    в нерабочее время обеспечение безопасности граждан при обнаружении аварийного состояния строительных конструкций зданий путем ограждения опасных зон, обрушения нависающих конструкций, находящихся в аварийном состоянии или же принятия мер через местные органы самоуправления по переселению граждан из помещений, угрожающих безопасности проживания;
                    содержание закрепленной за аварийной службой техники в исправном состоянии и использования ее по назначению.
2.7.9. При поступлении сигналов об аварии или повреждении магистралей водопровода, канализации, теплоснабжения, телефонной сети, подземной электросиловой и сетевой сети, трансформаторных подстанций и вводных шкафов, газопроводов и газового оборудования аварийная служба обязана сообщить в соответствующие специализированные коммунальные предприятия, их аварийные службы и проследить за выполнением необходимых работ указанными службами до полной ликвидации аварий.
Персонал аварийной службы и материальная часть должны постоянно находиться в полной готовности, обеспечивающей немедленный выезд бригад к месту аварий в любое время суток. В помещении аварийной службы должны быть: схема района, список и адреса организаций, журнал учета аварий, городские телефоны, домашние адреса руководителей хозяйств, их домашние и служебные телефоны.
В нерабочее время и праздничные дни АРС совместно с диспетчерскими службами организаций по обслуживанию жилищного фонда обеспечивает своевременную ликвидацию аварий инженерных систем в жилых домах и на обслуживаемых объектах, а также принимает организационно-технические решения при угрозе стихийных бедствий (ураганы, сильные снегопады, обледенение дорог, резкие понижения температур и др.); о принятых мерах докладывает руководству вышестоящей диспетчерской службы и руководству органа местного самоуправления.

III. Содержание помещений и придомовой территории 
3.1. Правила содержания квартир
3.1.1. Инженерно-технические работники организаций по обслуживанию жилищного фонда во время периодических осмотров жилых и подсобных помещений и наладок инженерного оборудования должны обращать внимание на техническое состояние ограждающих конструкций и оборудования, температурно-влажностный режим и санитарное состояние в помещениях.
3.1.2. Помещения необходимо содержать в чистоте при температуре, влажности воздуха и кратности воздухообмена в соответствии с установленными требованиями.
3.1.3. Устранение конденсата на трубах водопровода и канализации в санитарных узлах и кухнях следует достигать частым проветриванием помещений при полностью открытых вентиляционных отверстиях. В случае недостаточности указанных мер трубопроводы рекомендуется утеплять и гидроизолировать. Для усиления воздухообмена в помещениях следует использовать местные приточные устройства (вентиляционные каналы в наладке печей, подоконные приточные устройства, каналы в стене и т.д.). Квартиросъемщикам рекомендуется устанавливать в вытяжных отверстиях вентиляторов.
3.1.4. Для обеспечения нормального температурно-влажностного режима наружных стен не рекомендуется: устанавливать вплотную к ним громоздкую мебель, особенно в наружных углах; вешать на наружные стены ковры и картины в первые два года эксплуатации.
3.1.5. Не допускается использование газовых и электрических плит для обогрева помещений.
3.2. Содержание лестничных клеток
3.2.1. Содержание лестничных клеток может включать в себя:
                    техническое обслуживание (плановые, внеплановые осмотры, подготовка к сезонной эксплуатации, текущий ремонт конструктивных элементов и инженерных систем и домового оборудования);
                    капитальный ремонт в составе капитального или выборочного ремонта зданий;
                    мероприятия, обеспечивающие нормативно-влажностный режим на лестничных клетках;
                    обслуживание мусоропроводов;
                    обслуживание автоматических запирающихся устройств, входных дверей, самозакрывающихся устройств;
                    обслуживание лифтового оборудования;
                    обслуживание системы ДУ;
                    организация дежурства в подъездах;
                    оборудование помещений для консьержек с установкой телефона.
3.2.2.Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить:
                    исправное состояние строительных конструкций, отопительных приборов и трубопроводов, расположенных на лестничных клетках;
                    требуемое санитарное состояние лестничных клеток;
                    нормативный температурно-влажностный режим на лестничных клетках.
3.2.3. Окна и двери лестничных клеток должны иметь плотно пригнанные притворы с установкой уплотняющих прокладок.
3.2.4. Лестничные клетки должны регулярно проветриваться с помощью форточек, фрамуг или створок окон на первом и верхнем этажах одновременно, а также через вентиляционные каналы и шахты.
3.2.5. Лестничные клетки должны иметь температуру воздуха и вохдухообмен согласно установленным требованиям.
3.2.6. Освещенность искусственным светом лестничных клеток должна приниматься по установленным нормам.
3.2.7. Периодичность основных работ, выполняемых при уборке лестничных клеток, определяется в установленном порядке. При использовании для уборки лестничных клеток централизованных вакуумных систем, сухую уборку и мойку пола лестничных площадок и маршей, а также обметание пола и стен, подоконников, отопительных приборов и т.д. следует производить не реже чем через пять дней, а стен - не менее двух раз в год. Мокрую уборку всех поверхностей в этом случае необходимо выполнять не реже одного раза в месяц.
3.2.8. Окраску лестничных клеток допускается производить улучшенными высококачественными, безводными составами; поверхности, окрашенные малярными, безводными составами, должны иметь однотонную глянцевую или матовую поверхность; не допускается просвечивание нижележащих слоев краски, отслоения, пятна, потеки; не допускается в местах сопряжения поверхностей, искривления линий, закраски высококачественной окраски в различные цвета.
3.2.9. Периодичность ремонта подъездов должна быть соблюдена один раз в пять или три года в зависимости от классификации зданий и физического износа.
3.2.10. В деревянных жилых домах стены и потолки лестничных клеток и коридоров с внутренней стороны следует штукатурить или обрабатывать огнезащитным составом.
3.2.11. Наружные входные двери в подъезды и лестничные клетки должны иметь самозакрывающие устройства (доводчики), а также ограничители хода дверей (остановы). Для снижения теплопотерь и шума от ударов входных дверей при отсутствии самозакрывающих устройств в притворах дверей следует устанавливать упругие уплотняющие прокладки.
3.2.12. На площадке перед наружными входными дверями рекомендуется устанавливать скребки и металлические решетки для очистки обуви от грязи и снега.
3.2.13. Наружные площадки у входных дверей и тамбуры лестничных клеток следует систематически очищать от снега и наледи.
3.2.14. В многоэтажных домах (десять этажей и выше) двери в незадымляемые лестничные клетки должны иметь автоматические закрыватели без запорных устройств. Входы из лестничных клеток на чердак или кровлю (при бесчердачных крышах) должны отвечать установленным требованиям.
3.2.15. Использование лестничных клеток, а также площадок под первым маршем лестницы для размещения мастерских, кладовых и других целей не допускается. Под маршем лестниц в первом и цокольном этажах допускается устройство только помещений для узлов управления центрального отопления, водомерных узлов и электрощитков, ограждаемых несгораемыми перегородками.
3.2.16. Размещение на лестничных площадках бытовых вещей, оборудования, инвентаря и других предметов не допускается. Входы на лестничные клетки и чердаки, а также подходы к пожарному оборудованию и инвентарю не должны быть загроможденными.
3.2.17. При обнаружении неисправностей газовых труб, выходящих на лестничную клетку, необходимо немедленно сообщить в аварийную службу, организации по эксплуатации газового хозяйства и одновременно организовать интенсивное проветривание лестничных клеток.
3.2.18. Располагаемые в лестничных клетках шкафы с электрощитками и электроизмерительными приборами, а также электромонтажные ниши должны быть всегда закрыты.
3.3. Содержание чердаков
3.3.1. Организации по обслуживанию жилищного фонда должны обеспечить:
                    температурно-влажностный режим чердачных помещений, препятствующий выпадению конденсата на поверхности ограждающих конструкций;
                    чистоту и доступность прохода ко всем элементам чердачного помещения.
3.3.2. Чердачные помещения должны иметь требуемый температурно-влажностный режим:
                    в холодных чердачных помещениях - по расчету, исключающему конденсацию влаги на ограждающих конструкциях (но не более чем на 4 С выше температуры наружного воздуха);
                    в теплых чердачных помещениях - по расчету, но не ниже 12 С.
3.3.3. Чердачные помещения должны иметь ходовые доски и приставные лестницы для выхода на крышу, а также двери и люки с плотно пригнанными притворами.
3.3.4. Чердачные помещения не должны быть захламленными строительным мусором, домашними и прочими вещами и оборудованием.
3.3.5. Входные двери или люки (для чердачных помещений с запасными, напорными и расширительными баками) выхода на кровлю должны быть утеплены, оборудованы уплотняющими прокладками, всегда закрыты на замок (один комплект ключей от которого необходимо хранить у дежурного диспетчера ОДС или в комнате техника-мастера организации по обслуживанию жилищного фонда, а второй в одной из ближайших квартир верхнего этажа), о чем делается соответствующая надпись на люке. Вход в чердачное помещение и на крышу следует разрешать только работникам организаций по обслуживанию жилищного фонда, непосредственно занятым техническим надзором и выполняющим ремонтные работы, а также работникам эксплуатационных организаций, оборудование которых расположено на крыше и в чердачном помещении.
3.3.6. В теплых чердаках следует проводить:
                    уборку помещений от мусора не реже одного раза в год с очисткой стальных сеток на оголовках вентиляционных каналов и на входе вытяжной шахты;
                    дезинфекцию всего объема чердачного помещения при появлении насекомых;
                    побелку дымовых труб, стен, потолка и внутренних поверхностей вентиляционных шахт один раз в три года.
3.3.7. Использование чердачных помещений под мастерские, для сушки белья и под складские помещения не допускается.
3.4. Содержание подвалов и технических подполий
3.4.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить:
                    температурно-влажностный режим помещений подвалов и технических подполий, препятствующий выпадению конденсата на поверхностях ограждающих конструкций;
                    чистоту и доступность прохода ко всем элементам подвала и технического подполья;
                    защиту помещений от проникновения животных: грызунов, кошек, собак.
3.4.2. Подвалы и технические подполья должны иметь температурно-влажностный режим согласно установленным требованиям.
3.4.3. Подвалы и технические подполья должны проветриваться регулярно в течение всего года с помощью вытяжных каналов, вентиляционных отверстий в окнах и цоколе или других устройств при обеспечении не менее чем однократного воздухообмена. Продухи в цоколях зданий должны быть открыты. Проветривание подполья следует проводить в сухие и не морозные дни.
3.4.4. В случае выпадения на поверхностях конструкций конденсата или появления плесени необходимо устранить источники увлажнения воздуха и обеспечить интенсивное проветривание подвала или технического подполья через окна и двери, устанавливая в них дверные полотна и оконные переплеты с решетками или жалюзи. В подвалах и подпольях с глухими стенами при необходимости следует пробить в цоколе не менее двух вентиляционных отверстий в каждой секции дома, расположив их в противоположных стенах и оборудовав жалюзийными решетками или вытяжными вентиляторами.
3.4.5. Входные двери в техническое подполье, подвал должны быть закрыты на замок (ключи хранятся в организациях по содержанию жилищного фонда, ОДС, у дворника, рабочих, проживающих в этих домах), о месте хранения делается специальная надпись на двери. Доступ к транзитным инженерным коммуникациям, проходящим через помещения, представителей соответствующих организаций по обслуживанию жилищного фонда и городского коммунального хозяйства должен быть обеспечен в любое время суток.
3.4.6. Не допускается устраивать в подвальных помещениях склады горючих и взрывоопасных материалов, а также размещать другие хозяйственные склады, если вход в эти помещения осуществляется из общих лестничных клеток.
3.4.7. На все проемы, каналы и отверстия технического подполья должны быть установлены сетки (размер ячейки 0,5 см), защищающие здания от проникновения грызунов.
3.4.8. В соответствии с санитарными нормами и правилами организация по обслуживанию жилищного фонда должна регулярно проводить дератизацию и дезинфекцию по уничтожению грызунов и насекомых в местах общего пользования, подвалах, технических подпольях.
3.5. Внешнее благоустройство зданий и территорий
3.5.1. На фасадах жилых зданий домов в соответствии с проектом, утвержденным городской (районной) архитектурной службой, размещаются указатели наименования улицы, переулка, площади и пр.
3.5.2. Таблички с указанием номеров подъездов, а также номеров квартир, расположенных в данном подъезде, должны вывешивать у входа в подъезд (лестничную клетку). Они должны быть размещены однотипно в каждом подъезде, доме, микрорайоне.
3.5.3. Таблички с номерами квартир следует устанавливать на двери каждой квартиры (при этом следует принимать сложившуюся для данного домовладения нумерацию квартир).
3.5.4. Флагодержатели следует устанавливать по проекту на фасаде каждого дома, утвержденного городской (районной) архитектурной службой.
3.5.5. Указатели расположения пожарных гидрантов, полигонометрические знаки (стенные реперы), указатели расположения геодезических знаков следует размещать на цоколях зданий, камер, магистралей и колодцев водопроводной и канализационной сети, указатели расположения подземного газопровода, а также другие указатели расположения объектов городского хозяйства, различные сигнальные устройства допускается размещать на фасадах здания при условии сохранения отделки фасада.
3.5.6. Ремонт указателей, перечисленных в п.3.5.1 и флагодержателей должны проводить организации по содержанию жилищного фонда по мере необходимости. За сохранность и исправность знаков, указанных в п.3.5.3 должны отвечать организации, их установившие.
Установка памятных досок на фасадах зданий, объясняющие названия отдельных городских проездов, площадей, улиц, допускается по решению местных органов самоуправления.
3.5.7. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна вывешивать на месте, доступном для посетителей, списки следующих организаций с указанием их адресов и номеров телефонов:
                    местных органов самоуправления;
                    городского (районного) жилищного управления;
                    пожарной охраны;
                    отделения милиции;
                    скорой медицинской помощи;
                    службы газового хозяйства;
                    санитарно-эпидемиологической станции;
                    аварийных служб жилищного хозяйства, на обязанности которых лежит ликвидация аварий в жилых домах;
                    органов Государственной жилищной инспекции.
3.5.8. Организации по обслуживанию жилищного фонда следят за недопущением:
                    загромождения балконов предметами домашнего обихода (мебелью, тарой, дровами и другими);
                    вывешивания белья, одежды, ковров и прочих предметов на свободных земельных участках, выходящих на городской проезд;
                    мытья автомашин на придомовой территории;
                    самостоятельного строительства мелких дворовых построек (гаражей, оград), переоборудования балконов и лоджий;
                    окрашивания оконных переплетов с наружной стороны краской (использования цвета пластиковых окон), отличающихся по цвету от установленного для данного здания;
                    загромождения дворовой территории металлическим ломом, строительным и бытовым мусором, шлаком, золой и другими отходами;
                    выливания во дворы помоев, выбрасывание пищевых и других отходов мусора и навоза, а также закапывания или сжигания его во дворах;
                    крепления к стенам зданий различных растяжек, подвесок, вывесок, указателей (флагштоков и других устройств), установку кондиционеров и спутниковых антенн без соответствующего разрешения.
3.5.9. Временная укладка строительных материалов на территории домовладения допускается при условии сохранения пожарных проездов, сохранности зеленых насаждений и незатемнения окон жилых помещений.
3.5.10. Складирование тары торговых организаций и других арендаторов, размещенных в жилых домах, на открытой территории домовладения не допускается.
3.5.11. Территория каждого домовладения, как правило, должна иметь:
                    хозяйственную площадку для сушки белья, чистки одежды, ковров и предметов домашнего обихода;
                    площадку для отдыха взрослых;
                    детские игровые и спортивные площадки с озеленением и необходимым оборудованием малых архитектурных форм для летнего и зимнего отдыха детей.
На хозяйственной площадке должны быть столбы с устройством для сушки белья, штанги для сушки одежды, вешалки, ящик с песком, бачок для мусора и стол со скамейками. Площадку следует оградить живой изгородью. Устройство и благоустройство площадок, элементов оборудования мест отдыха и других необходимо осуществлять в соответствии с установленными требованиями.
3.5.12. Устройство и расположение на территории организации по обслуживанию жилищного фонда площадок для выгула собак допускается по согласованию с соответствующими органами в установленном порядке.
3.6. Уборка придомовой территории. Организация уборки территории
3.6.1. Уборка площадок, садов, дворов, дорог, тротуаров, дворовых и внутриквартальных проездов территорий должна производиться организациями по обслуживанию жилищного фонда; тротуары допускается убирать специализированными службами.
3.6.2. Места, недопустимые для уборочных машин, должны убираться вручную до начала работы машин, с труднодоступных мест допускается подавать снег на полосу, убираемую машинами.
3.6.3. В местах съезда и выезда уборочных машин на тротуаре должны быть устроены пандусы из асфальтобетона или местные понижения бортового камня. Ширина пандуса должна быть на 0,5 м больше ширины машины.
3.6.4. Организации по обслуживанию жилищного фонда обязаны обеспечивать свободный подъезд к люкам смотровых колодцев и узлам управления инженерными сетями, а также источникам пожарного водоснабжения (пожарные гидранты, водоемы), расположенными на обслуживаемой территории.
3.6.5. Материалы и оборудование во дворах следует складировать на специально выделенных площадках.
3.6.6. Периодичность уборки тротуаров принимается органом местного самоуправления в зависимости от интенсивности движения пешеходов по тротуарам (от класса тротуара)*.
3.6.7. Тротуары шириной более 3,5 м, а также внутриквартальные проезды и дворы следует убирать, как правило, машинами, предназначенными для проезжей части улиц (при удовлетворительной несущей способности покрытий).
3.6.8. Уборка придомовых территорий должна проводиться в следующей последовательности: вначале убирать, а в случае гололеда и скользкости посыпать песком тротуары, пешеходные дорожки, а затем дворовые территории.
3.6.9. Уборку, кроме снегоочистки, которая производится во время снегопадов, следует проводить в режиме, в утренние или вечерние часы. На тротуарах I класса допускается механизированная уборка на повышенных скоростях (7-8 км/ч) при условии безопасности движения пешеходов.
Механизированную уборку придомовых территорий допускается проводить в дневное время при скоростях машин до 4 км/ч.
Объем уборочных работ в летнее и зимнее время следует определять по площадям в зависимости от материала покрытия придомовой территории, приведенным в техническом паспорте на жилой дом (дома) и земельный участок.
Летняя уборка
3.6.10. Летняя уборка придомовых территорий: подметание, мойка или поливка вручную или с помощью спецмашин должны выполняться преимущественно в ранние утренние и поздние вечерние часы. Мойку тротуаров следует производить только на открытых тротуарах, непосредственно граничащих с прилотковой полосой, и в направлении от зданий к проезжей части улицы. Мойка тротуаров должна быть закончена до выполнения этой операции на проезжей части, для чего время уборки тротуаров должно быть увязано с графиком работы поливочно-моечных машин.
3.6.11. Поливка тротуаров в жаркое время дня должна производиться по мере необходимости, но не реже двух раз в сутки. При наличии особых местных условий, вызывающих повышенную засоренность, периодичность выполнения уборочных работ допускается принимать до трех раз в сутки.
3.6.12. Периодичность выполнения летних уборочных работ в зависимости от интенсивности движения следует принимать по табл. 3.1.
3.6.13. Работы по летней уборке территорий должны завершаться в сроки, установленные п. 3.6.10.
Зимняя уборка
3.6.14. Периодичность выполнения зимних уборочных работ по очистке тротуаров во время снегопада (сдвижка и подметание снега) следует принимать по табл. 3.2. Накапливающийся на крышах снег должен по мере необходимости сбрасываться на землю и перемещаться в прилотковую полосу, а на широких тротуарах формироваться в валы.
3.6.15. Очистка покрытий при отсутствии снегопада от снега наносного происхождения должна производиться в ранние утренние часы машинами с плужно-щеточным оборудованием, периодичность выполнения - один раз в 3,2 и 1 сутки соответственно для тротуаров I, II и III классов.
3.6.16. Убираемый снег должен сдвигаться с тротуаров на проезжую часть в прилотковую полосу, а во дворах - к местам складирования.
3.6.17. Сдвинутый с внутриквартальных проездов снег следует укладывать в кучи и валы, расположенные параллельно бортовому камню, или складировать вдоль проезда при помощи, как правило, роторных снегоочистителей.
3.6.18. На тротуарах шириной более 6 м, отделенных газонами от проезжей части улиц, допускается сдвигать снег на вал на середину тротуара для последующего удаления.
3.6.19. Работы по укладке снега в валы и кучи должны быть закончены на тротуарах I и II классов не позднее 6 ч с момента окончания снегопада, а на остальных территориях - не позднее 12 ч.
3.6.20. Снег, собираемый во дворах, на внутриквартальных проездах и с учетом местных условий на отдельных улицах, допускается складировать на газонах и на свободных территориях при обеспечении сохранения зеленых насаждений.
3.6.21. Участки тротуаров и дворов, покрытые уплотненным снегом, следует убирать в кратчайшие сроки, как правило, скалывателями-рыхлителями уплотненного снега. Сгребание и уборка скола должны производиться одновременно со скалыванием или немедленно после него и складироваться вместе со снегом.
3.6.22. Снег при ручной уборке тротуаров и внутриквартальных (асфальтовых и брусчатых) проездов должен убираться полностью под скребок. При отсутствии усовершенствованных покрытий снег следует убирать под движок, оставляя слой снега для последующего его уплотнения.
3.6.23. При возникновении скользкости обработка дорожных покрытий пескосоляной смесью должна производиться по норме 0,2-0,3 кг/м при помощи распределителей.
3.6.24. Время проведения обработки покрытий пескосоляной смесью первоочередных территорий не должно превышать 1,5 ч, а срок окончания всех работ - 3 ч.
3.6.25. Размягченные после обработки льдообразования должны быть сдвинуты или сметены плужно-щеточными снегоочистителями, не допуская их попадания на открытый грунт, под деревья или на газоны.
3.6.26. Обработку покрытий следует производить крупнозернистым и среднезернистым речным песком, не содержащим камней и глинистых включений. Песок должен быть просеян через сито с отверстиями диаметром 5 мм и заблаговременно смешан с поваренной солью в количестве 5-8% массы песка.
3.6.27. Организации по обслуживанию жилищного фонда с наступлением весны должны организовать:
                    промывку и расчистку канавок для обеспечения оттока воды в местах, где это требуется для нормального отвода талых вод;
                    систематический сгон талой воды к люкам и приемным колодцам ливневой сети;
                    общую очистку дворовых территорий после окончания таяния снега, собирая и удаляя мусор, оставшийся снег и лед.
Особенности зимней уборки в городах Северной климатической зоны
3.6.28. В городах со значительными снегопадами, метелями и переносами снега должны быть заранее выявлены заносимые снегом участки, разработаны и осуществлены меры, уменьшающие эти заносы.
3.6.29. Покрытия территорий должны быть полностью отремонтированы до наступления заморозков, удалены материалы и предметы, которые могут вызывать поломку снегоочистителей или способствовать образованию заносов.
3.6.30. Периодичность очистки тротуаров от снега при снегопадах значительной интенсивности и снегопереносах независимо от их класса, приведенная в табл. 3.2, сокращается, уборка в отдельных случаях должна производиться непрерывно. В этом случае на широких тротуарах допускается складирование снега при обеспечении свободной пешеходной полосы шириной не менее 3 м.
3.6.31. Производство работ по уборке городских дорог при длительных снегопадах интенсивностью более 6 мм/ч, обильных снегопереносах и других экстремальных условиях должно осуществляться в соответствии с аварийным планом мероприятий.
3.7. Санитарная уборка, сбор мусора и вторичных материалов
3.7.1. Организации по обслуживанию жилищного фонда обязаны обеспечивать:
                    установку на обслуживаемой территории сборников для твердых отходов, а в неканализированных зданиях иметь, кроме того, сборники (выгребы) для жидких отходов;
                    своевременную уборку территории и систематическое наблюдение за ее санитарным состоянием;
                    организацию вывоза отходов и контроль за выполнением графика удаления отходов;
                    свободный подъезд и освещение около площадок под установку контейнеров и мусоросборников;
                    содержание в исправном состоянии контейнеров и мусоросборников для отходов (кроме контейнеров и бункеров, находящихся на балансе других организаций) без переполнения и загрязнения территории;
                    проведение среди населения широкой разъяснительной работы по организации уборки территории.
3.7.2. Сбор бытовых отходов следует производить в:
                    переносные металлические мусоросборники вместимостью до 100 л, установленные под навесом, для жилых домов с населением до 200 чел.;
                    контейнеры вместимостью до 800 л - для домов с населением 200 чел. и более.
В качестве временной меры при отсутствии металлических мусоросборников допускается устройство бункера для крупногабаритных отходов, а также деревянных съемных ящиков без дна с загрузочными люками 0,5 х 0,5 мм.
3.7.3. Временные мусоросборники должны быть плотными, а стенки и крышки - окрашены стойкими красителями. Окраска всех металлических мусоросборников должна производиться не менее двух раз в год - весной и осенью.
3.7.4. Мусоросборники всех типов должны устанавливаться на бетонированной или асфальтированной площадке, как правило, с ограждением из стандартных железобетонных изделий или других материалов с посадкой вокруг площадки кустарниковых насаждений. Площадки для контейнеров на колесиках должны оборудоваться пандусом от проезжей части и ограждением (бордюром) высотой 7-10 см, исключающим возможность скатывания контейнеров в сторону.
3.7.5. Подъезды к местам, где установлены контейнеры и стационарные мусоросборники, должны освещаться и иметь дорожные покрытия с учетом разворота машин и выпуска стрелы подъема контейнеровоза или манипулятора. При размещении на одной площадке до шести переносных мусоросборников должна быть организована их доставка к местам подъезда мусоровозных машин.
3.7.6. Мусоросборники необходимо размещать на расстоянии от окон до дверей жилых зданий не менее 20 м, но не более 100 м от входных подъездов.
3.7.7. Количество и емкость дворовых мусоросборников определяется в установленном порядке.
3.7.8. Сбор твердых бытовых отходов в неканализированных домовладениях следует производить отдельно в малые (металлические) емкости, которые должны выноситься жильцами в установленное время к месту остановки мусоровоза. В случае трудности эксплуатации металлических мусоросборников при минусовых температурах допускается применение съемных деревянных ящиков без дна вместимостью до 1 м, устанавливаемых на бетонированной или асфальтированной площадке. Для сбора жидких бытовых отходов и помоев на территории неканализованных домовладений следует устраивать помойницы, как правило, объединенные с дворовыми уборными общим выгребом.
3.7.9. Помойницы должны иметь открывающиеся загрузочные люки с установленными под ними решетками с отверстиями до 25 мм.
3.7.10. В помещениях общественных уборных должны быть гладкие стены и полы, допускающие их промывку. Уборные должны иметь естественное и электрическое освещение и вытяжную вентиляцию. Допускается устраивать теплые (внутриквартальные) уборные с унитазом со смывом из ведра, а также неотапливаемые дворовые уборные. Промывка унитазов неканализованных выгребных уборных непосредственно от водопроводов не допускается.
3.7.11. Сбор влажных отходов и выливание помоев в металлические мусоросборники не допускается. Влажные отходы, оседающие на решетках помойниц, должны перекладываться дворниками в мусоросборники только к моменту прибытия мусоровоза.
3.7.12. Емкость выгребов при очистке один раз в месяц следует определять из расчета на одного проживающего (или трех приходящих на работу):
                    в уборных без промывки - 0,1 м;
                    с промывкой унитаза из ведра - 0,2-0,25 м;
                    в дворовых уборных и помойницах с общим выгребом - 0,25-0,30 м.
Во всех случаях следует добавлять 20% на неравномерность заполнения.
Глубину выгребов следует принимать от 1,5 до 3 м в зависимости от местных условий.
3.7.13. Выгребы должны быть водонепроницаемыми, кирпичными, бетонными или же деревянными с обязательным устройством "замка" из жирной мятой глины толщиной 0,35 м и вокруг стенок и под дном выгреба. Выгребы должны иметь плотные двойные люки, деревянные 0,7 х 0,8 м или стандартные круглые чугунные.
3.7.14. Выгребы в домах, присоединяемых к канализационной сети, в последующем должны быть полностью очищены от содержимого, стенки и днища разобраны, ямы засыпаны грунтом и утрамбованы.
3.7.15. Крупногабаритные отходы, старая мебель, велосипеды, остатки от текущего ремонта квартир и т.п. должны собираться на специально отведенных площадках или в бункеры-накопители и по заявкам организаций по обслуживанию жилищного фонда вывозиться мусоровозами для крупногабаритных отходов или обычным грузовым транспортом.
3.7.16. Сжигание всех видов отходов на территории домовладений и в мусоросборниках запрещается.
3.7.17. На территории каждого домовладения должны быть установлены урны, соответствующие утвержденному местным органом самоуправления образцу. Расстояние между урнами должно быть не менее 50 м на тротуарах III категории, не более 100 м - на остальных тротуарах, во дворах, в местах возможного образования мелких отходов (перед входами в магазины и т.д.).
3.7.18. Урны следует очищать от отходов в течение дня по мере необходимости, но не реже одного раза в сутки, а во время утренней уборки периодически промывать.
3.7.19. Окраску урны следует возобновлять не реже одного раза в год.
3.7.20. В дворовых выгребных уборных, расположенных на неканализованных участках домовладения, должна ежедневно производиться уборка и дезинфекция уборных 20-процентным раствором хлорной извести.
3.8. Озеленение
3.8.1. Озеленение территорий выполняется после очистки последней от остатков строительных материалов, мусора, прокладки подземных коммуникаций и сооружений, прокладки дорог, проездов, тротуаров, устройства площадок и оград.
3.8.2. Пересадка или вырубка деревьев и кустарников, в том числе сухостойных и больных, без соответствующего разрешения не допускается.
3.8.3. Сохранность зеленых насаждений на территории домовладений и надлежащий уход за ними обеспечиваются организацией по обслуживанию жилищного фонда или на договорных началах - специализированной организацией.
3.8.4. Не следует осуществлять посадку женских экземпляров тополей, шелковиц и других деревьев, засоряющих территорию и воздух во время плодоношения.
3.8.5. Озеленение территорий домовладений, расположенных в районах Восточной Сибири и Крайнего Севера, должно производиться с учетом наличия вечной мерзлоты, бедности почвы перегноем и элементами минерального питания, бесструктурности и возможного местного засоления почв согласно рекомендациям по приемам создания и использования посадок деревьев и кустарников в различных районах Крайнего Севера.
3.8.6. Ящики для цветов устанавливать на балконах в соответствии с указаниями проекта. Изменять оформление балконов и устанавливать новые кронштейны для крепления цветочных ящиков допускается лишь по проекту и согласованию с органами местного самоуправления.
3.8.7. Наполнение водой имеющихся на территории домовладения водоемов и бассейнов, приведение в действие фонтанов следует производить весной при наступлении среднедневной температуры воздуха за истекшие 5 дней свыше 17 С.
3.8.8. О массовом появлении на зеленых насаждениях вредителей растений и болезней организации по содержанию жилищного фонда должны довести до сведения городских станций по защите зеленых насаждений и принимать меры борьбы с ними согласно указаниям специалистов.
3.8.9. Отсоединение временной водопроводной сети и выпуск из нее воды, спуск воды из бассейна, снятие и укрытие скульптуры следует производить при наступлении ночных и утренних заморозков с температурой воздуха минус 2 С и ниже.
3.8.10. Дорожки и площадки зимой должны очищаться от снега, скользкие места посыпаться песком. Рыхлый и чистый снег с дорожек и площадок следует разбрасывать ровным слоем на газоны (укладывать снег вдоль жилых изгородей и на бровках не допускается).
3.8.11. Снег на озелененных улицах, содержащий химические вещества, следует складировать на осевой полосе проезжей части, на полосе дороги, примыкающей к бордюрному камню, или на свободных от зеленых насаждений площадях у проезжей части.
3.8.12. При перемещении снега, содержащего химические вещества, на полосу, занятую зелеными насаждениями, необходимо использовать площади вне проекции кроны деревьев, избегая попадания снега непосредственно под деревья (в лунки).
3.8.13. Складывать материалы на участках, занятых зелеными насаждениями, засорять цветники, газоны и дорожки отходами и повреждать зеленые насаждения, привязывать к деревьям веревки и провода, подвешивать гамаки, прикреплять рекламные щиты и пр. не допускается.
3.9.1. Владельцы озелененных территорий обязаны:
                    обеспечить сохранность насаждений;
                    в летнее время и в сухую погоду поливать газоны, цветники, деревья и кустарники;
                    не допускать вытаптывания газонов и складирования на них строительных материалов, песка, мусора, снега, сколов льда и т.д.;
                    новые посадки деревьев и кустарников, перепланировку с изменением сети дорожек и размещением оборудования производить только по проектам, согласованным в установленном порядке со строгим соблюдением агротехнических условий;
                    во всех случаях вырубку и пересадку деревьев и кустарников, производимых в процессе содержания и ремонта, осуществлять в соответствии с существующими требованиями данных правил и технологическим регламентом;
                    при наличии водоемов на озелененных территориях содержать их в чистоте и производить их капитальную очистку не менее одного раза в 10 лет;
                    организовывать разъяснительную работу среди населения о необходимости бережного отношения к зеленым насаждениям.
3.9.2. На озелененных территориях запрещается: 
                    складировать любые материалы;
                    применять чистый торф в качестве растительного грунта;
                    устраивать свалки мусора, снега и льда, за исключением чистого снега, полученного от расчистки садово-парковых дорожек;
                    использовать роторные снегоочистительные машины для перекидки снега на насаждения, использование роторных машин на уборке озелененных улиц и площадей допускается лишь при наличии на машине специальных направляющих устройств, предотвращающих попадание снега на насаждения;
                    сбрасывать снег с крыш на участки, занятые насаждениями, без принятия мер, обеспечивающих сохранность деревьев и кустарников;
                    сжигать листья, сметать листья в лотки в период массового листопада, засыпать ими стволы деревьев и кустарников (целесообразно их собирать в кучи, не допуская разноса по улицам, удалять в специально отведенные места для компостирования или вывозить на свалку);
                    посыпать химическими препаратами тротуары, проезжие и прогулочные дороги и иные покрытия, не разрешенные к применению;
                    сбрасывать смет и другие загрязнения на газоны;
                    ходить, сидеть и лежать на газонах (исключая луговые), устраивать игры;
                    разжигать костры и нарушать правила противопожарной охраны;
                    подвешивать на деревьях гамаки, качели, веревки для сушки белья, забивать в стволы деревьев гвозди, прикреплять рекламные щиты, электропровода, электрогирлянды из лампочек, флажковые гирлянды, колючую проволоку и другие ограждения, которые могут повредить деревьям;
                    добывать из деревьев сок, смолу, делать надрезы, надписи и наносить другие механические повреждения;
                    проводить разрытия для прокладки инженерных коммуникаций без согласования в установленном порядке;
                    проезд и стоянка автомашин, мотоциклов и других видов транспорта (кроме транзитных дорог общего пользования и дорог, предназначенных для эксплуатации объекта).
3.9.3. Новые посадки, особенно деревьев на придомовых территориях, следует проводить по проектам в установленном порядке.

IV. Техническое обслуживание и ремонт строительных конструкций
4.1. Фундаменты и стены подвалов
4.1.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить:
                    нормируемый температурно-влажностный режим подвалов и техподполий;
                    исправное состояние фундаментов и стен подвалов зданий;
                    устранение повреждений фундаментов и стен подвалов по мере выявления, не допуская их дальнейшего развития;
                    предотвращения сырости и замачивания грунтов оснований и фундаментов и конструкций подвалов и техподполий;
                    работоспособное состояние внутридомовых и наружных дренажей.
4.1.2. Инженерно-технические работники организаций по обслуживанию жилищного фонда должны знать проектные характеристики и нормативные требования к основаниям зданий и сооружений, прочностные характеристики и глубину заложения фундаментов, несущую способность грунтов оснований, уровень грунтовых вод и глубину промерзания.
4.1.3. При появлении признаков неравномерных осадок фундаментов необходимо выполнить осмотр зданий, установить маяки на трещины, принять меры по выявлению причин деформации и их устранению. Исследование состояния грунтов, конструкции фундаментов и стен подвалов, как правило, производится специализированными организациями по договору.
Подвальные помещения должны быть сухими, чистыми, иметь освещение и вентиляцию. Температура воздуха должна быть не ниже + 5 С, относительная влажность воздуха - не выше 60%.
4.1.4. Площадь продухов должна составлять примерно 1/400 площади пола техподполья или подвала; располагаются продухи на противоположных стенах для сквозного проветривания (не менее двух продухов на каждой секции дома); желательно оборудовать продухи жалюзийными решетками. С целью предохранения конструкций от появления конденсата и плесени, а также устранения затхлого запаха необходимо организовывать регулярно сквозное проветривание, открыв все продухи, люки, двери в сухие и не морозные дни.
4.1.5. Стенки приямков должны быть не менее чем на 15 см выше уровня тротуара и отмостки; не допускаются щели в местах примыкания элементов приямков к стенам подвала; очистка мусора от снега производится не реже 1 раза в месяц; для удаления воды из приямков пол должен быть бетонным с уклоном не менее 0,03 от стен здания, в дальнем углу должно быть сделано водоотводящее устройство (труба); для защиты от дождя целесообразно устанавливать над ними откидные козырьки по согласованию с архитектором.
4.1.6. Отмостки и тротуары должны иметь поперечные уклоны от стен здания не менее 0,03. Поверхность отмостки, граничащей с проезжей частью, должна быть приподнята над ней на 15 см. Ширина отмостки устанавливается проектом (для Песчано-дерновые отмостки допускается заменять бетонными и асфальтовыми отмостками).
4.1.7. Просадки, щели и трещины, образовавшиеся в отмостках и тротуарах, необходимо заделывать материалами аналогичными покрытию: битумом, асфальтом, мастикой или мятой глиной с предварительной расчисткой поврежденных мест и подсыпкой песком.
4.1.8. Горизонтальная противокапиллярная гидроизоляция должна пересекать стену и внутреннюю штукатурку на одном уровне с подготовкой под пол 1-го этажа, но не менее чем на 15 см выше отмостки.
4.1.9. Следует обеспечить исправную, достаточную теплоизоляцию внутренних трубопроводов, стояков. Устранить протечки, утечки, закупорки, засоры, срывы гидравлических затворов, санитарных приборов и не герметичность стыковых соединений в системах канализации. Обеспечить надежность и прочность крепления канализационных трубопроводов и выпусков, наличие пробок у прочисток и т.д.
4.1.10. Помещение водомерного узла должно быть защищено от проникновения грунтовых, талых и дождевых вод; содержаться в чистоте, иметь освещение; вход в помещение водомерного узла посторонних лиц не допускается.
4.1.11. Не допускаются зазоры в местах прохода всех трубопроводов через стены и фундаменты; мостики для перехода через коммуникации должны быть исправными. Вводы инженерных коммуникаций в подвальные помещения через фундаменты и стены подвалов должны быть герметизированы и утеплены.
4.1.12. При капитальном ремонте дома следует заменять в технических подпольях земляные полы на полы с твердым покрытием. Поверхность пола должна быть с уклоном к трапу или специальному бетонному приямку для сбора воды. При появлении воды в приямке ее необходимо удалить и устранить причины поступления воды. При соответствующем технико-экономическом обосновании допускается устраивать внутридомовые дренажи.
4.1.13. У прочисток канализационных стояков в подвальных помещениях следует устраивать бетонные лотки для отвода воды в канализацию или приямок.
4.1.14. Входные двери в техподполье, подвал должны быть закрыты на замок, ключи должны храниться в объединенной диспетчерской службе (ОДС) или в организации по обслуживанию жилищного фонда и у жителей близлежащей квартиры (о чем должна быть соответствующая надпись), двери должны быть утеплены, уплотнены и обиты с двух сторон кровельной сталью.
4.1.15. Не допускается:
                    подтопление подвалов и техподполий из-за неисправностей и утечек от инженерного оборудования;
                    захламлять и загрязнять подвальные помещения;
                    устанавливать в подвалах и техподпольях дополнительные фундаменты под оборудование, увеличивать высоту помещений за счет понижения отметки пола без утвержденного проекта;
                    рытье котлованов, траншей и прочие земляные работы в непосредственной близости от здания (до 10м) без специального разрешения;
                    подсыпка грунта вокруг здания выше расположения отмостки на 10-15 см;
                    использовать подвалы и технические подполья жителями для хозяйственных и других нужд без соответствующего разрешения.
4.2. Стены
4.2.1. Стены каменные (кирпичные, железобетонные).
4.2.1.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать:
                    заданный температурно-влажностный режим внутри здания;
                    исправное состояние стен для восприятия нагрузок (конструктивную прочность);
                    устранение повреждений стен по мере выявления, не допуская их дальнейшего развития;
                    теплозащиту, влагозащиту наружных стен.
4.2.1.2. Инженерно-технические работники организации по обслуживанию жилищного фонда должны знать конструктивную схему стен здания, проектные характеристики и прочность материалов стен здания, нормативные требования к конструкциям.
4.2.1.3. Не допускаются деформации конструкций, отклонение конструкций от вертикали и осадка конструкций, расслоение рядов кладки, разрушение и выветривание стенового материала, провисания и выпадение кирпичей. Причины и методы ремонта устанавливает специализированная организация. Допустимая ширина раскрытия трещин в панелях 0,3 мм, в стыках - 1 мм.
4.2.1.4. Цоколь здания должен быть защищен от увлажнения и обрастания мхом; для этого слой гидроизоляции фундамента должен быть ниже уровня отмостки.
4.2.1.5. Не допускается ослабление креплений выступающих деталей стен: карнизов, балконов, поясков, кронштейнов, розеток, тяги др., разрушение и повреждение отделочного слоя, в том числе облицовочных плиток.
4.2.1.6. Чтобы предотвратить разрушения облицовки, штукатурки и окрасочных слоев фасада следует не допустить увлажнение стен атмосферной, технологической, бытовой влагой. Не допускается покрытие фасада паронепроницаемым материалом.
4.2.1.7. Стыки панелей должны отвечать трем требованиям: 
                    водозащиты за счет герметизирующих мастик с соблюдением технологии их нанесения, обеспечив подготовку поверхности;
                    воздухозащиты за счет уплотняющих прокладок из пороизола, гернита, вилатерма, пакли, смоляного каната или др. материалов с обязательным обжатием не менее 30-50%;
                    теплозащиты за счет установки утепляющих пакетов.
Регламентируемое раскрытие стыков от температурных деформаций:
                    вертикальных 2-3 мм;
                    горизонтальных 0,6-0,7 мм.
В стыках закрытого типа гидроизоляция достигается герметиком; воздухозащита - уплотняющими материалами с обязательным обжатием 30-50%; теплоизоляция - теплопакетами или устройством "вутов", ширина которых должна быть не менее 300 мм. Стыковые соединения, имеющие протечки, должны быть заделаны с наружной стороны эффективными герметизирующими материалами (упругими прокладками и мастиками) силами специалистов в кратчайшие сроки (в малых объемах в период подготовки домов к зиме).
4.2.1.8. Все выступающие части фасадов: пояски, выступы, парапеты, оконные и балконные отливы должны иметь металлические окрытия из оцинкованной кровельной стали или керамических плиток с заделкой кромок в стены (откосы) или в облицовочный слой. Защитные покрытия должны иметь уклон не менее 3% и вынос от стены не менее 50 мм.
4.2.1.9. Для предупреждения высолов, шелушений, пятен и т.д. выполняется своевременная окраска фасадов.
4.2.1.10. Для предупреждения появления ржавых пятен защитный слой должен быть 20 + 5 мм, надежная фиксация гибкой арматуры должна быть 3-4 мм; трещины в защитном слое не допустимы из-за плохого сцепления арматуры и бетона.
4.2.1.11. Отметы водосточных труб устанавливаются на 20-40 см выше уровня тротуаров. Желоба, лотки, воронки и водосточные трубы должны быть выполнены как единая водоприемная система с соблюдением необходимых уклонов, для чего лежачие фальцы загибают по уклону, лотки в нижней части заводят под желоба, колена и звенья водосточных труб вставляют один в другой (верхние внутрь нижних).
4.2.1.12. Участки стен, промерзающие или отсыревающие вследствие недостаточной теплозащиты, а также стены с малой теплоустойчивостью в жарких районах необходимо утеплять.
4.2.1.13. Увлажнение нижних частей стен грунтовой влагой необходимо устранять путем восстановления горизонтальной гидроизоляцией с использованием рулонных материалов и мастик или блокирование поступающей влаги электроосмотическим способом, или методом зарядной компенсации по проекту. После устранения источников увлажнения должна быть произведена сушка стен до нормативной влажности (5%) путем усиленной естественной вентиляции при одновременном дополнительном отоплении с помощью переносного отопительного оборудования. Стены, промерзающие или конденсирующие вследствие повышенной их теплопроводности, необходимо утеплять.
4.2.1.14. Организации по обслуживанию жилищного фонда при обнаружении трещин, вызвавших повреждение кирпичных стен, панелей (блоков), отклонения стен от вертикали, их выпучивание и просадку на отдельных участках, а также в местах заделки перекрытий, должны организовывать систематическое наблюдение за ними с помощью маяков или др. способом. Если будет установлено, что деформации увеличиваются, следует принять срочные меры по обеспечению безопасности людей и предупреждению дальнейшего развития деформаций. Стабилизирующиеся трещины следует заделывать.
4.2.1.15. Парапеты и карнизы должны иметь надежное крепление к элементам здания и окрытие с уклоном в сторону внутреннего водостока (при внутреннем водостоке) и от стены при наружном не менее 3%. Вынос карниза или окрытия при этом должен быть не менее 8 см, металлические окрытия должны соединяться двойным лежачим фальцем, швы покрытий из плит должны быть заделаны полимерцементным раствором или мастикой. Не допускается попадания влаги под покрытие.
4.2.1.16. Для предупреждения промерзания стен, появления плесневелых пятен, слизи, конденсата на внутренних поверхностях наружных ограждающих конструкций влажность материалов должна соответствовать следующим требованиям:
                    керамзита - 3%, шлака - 4-6%;
                    пенобетона - 10%;
                    газобетона - 10%.
Влажность стен:
                    деревянных - 12%;
                    кирпичных - 4%;
                    железобетонных (панельных) - 6%;
                    керамзитобетонных - 10%;
                    утеплителя в стенах - 6%.
4.2.1.17. В кирпичных стенах обеспечивается: 
                    правильное расположение гидроизоляции стен; 
                    толщина в соответствии с проектом;
                    не допускается плотная облицовка стен снаружи и выполнение угловых соединений с отступлением от проекта.
4.2.1.18. Повреждения, вызвавшие снижение прочности и устойчивости, водозащитных и теплотехнических свойств наружных ограждающих конструкций, звукоизоляции и других показателей, которые не могут быть устранены при текущем ремонте, следует устранять при капитальном ремонте или реконструкции по соответствующему проекту.
4.2.1.19. Контроль за состоянием стальных закладных деталей должен производиться организацией по обслуживанию жилищного фонда с привлечением специализированных организаций. Устранение последствий коррозионного повреждения закладных деталей и арматуры следует выполнять при капитальном ремонте по проекту.
4.2.2. Стены деревянные
4.2.2.1. При появлении крена, выпучивания, гниения, поражения домовыми грибками, дереворазрушающими насекомыми, просадок следует вызвать специализированную организацию.
4.2.2.2. Не допускается осадка засыпки в каркасных стенах более 5 см, повреждение гидроизоляции, разрушение штукатурки и обшивки, высокая воздухопроницаемость, протекание, переохлаждение, увлажнение древесины и теплоизоляции конденсационной и грунтовой влагой должны устраняться по мере выявления, не допуская их дальнейшего развития.
4.2.2.3. Высокая воздухопроницаемость стен должна быть устранена уплотнением стыков с установкой нащельников, конопаткой пазов между венцами, заделкой щелей и трещин и другими способами.
4.2.2.4. Конструкции нижних венцов деревянных цоколей и примыкания (установка сливных досок, цоколей, оконных проемов, поясков и т.д.) должны быть плотно пригнаны, чтобы не допустить увлажнения.
4.2.3. Отделка фасадов
4.2.3.1. Местные разрушения облицовки, штукатурки, фактурного и окрасочного слоев, трещины в штукатурке, выкрашивание раствора из швов облицовки, кирпичной и мелкоблочной кладки, разрушение герметизирующих заделок стыков полносборных зданий, повреждение или износ металлических покрытий на выступающих частях стен, разрушение водосточных труб, мокрые и ржавые пятна, потеки и высолы, общее загрязнение поверхности, разрушение парапетов и т.д. должны устраняться по мере выявления, не допуская их дальнейшего развития. Разрушение и повреждение отделочного слоя, ослабление крепления выступающих из плоскости стен архитектурных деталей (карнизов, балконов, поясов, кронштейнов, розеток, тяг и др.) следует устранять при капитальном ремонте по проекту.
4.2.3.2. С появлением на фасадах зданий отслоений и разрушений облицовочных слоев необходимо:
                    облицовочные плитки и архитектурные детали, потерявшие связь со стеной, немедленно снять;
                    отслоившуюся от поверхности стены штукатурку отбить сразу же после обнаружения отслоения;
                    поврежденные места на фасаде восстановить с заменой всех дефектных архитектурных деталей или их реставрацией.
4.2.3.3. Поверхности неоштукатуренных стен с выветрившейся кладкой, как правило, следует облицовывать плитками или оштукатуривать цементным или сложным раствором после предварительной расчистки поверхности от потерявшего прочность материала.
4.2.3.4. Повреждение поверхности цоколя следует оштукатурить цементно-песчаным раствором с введением гидрофобизирующей добавки (например, ГКЖ-10, ГКЖ-11) или облицевать. Цоколи из легкобетонных панелей с поврежденным фактурным слоем или имеющим малую толщину, а также кирпичные цоколи с разрушенной штукатуркой и кладкой, как правило, следует облицовывать плитками из естественного камня, бетонными плитами, керамическими плитками, другими влагостойкими и морозостойкими материалами по согласованию в установленном порядке.
4.2.3.5. Фактурные слои блоков и панелей или штукатурку с усадочными мелкими трещинами необходимо защищать от разрушения затиркой жидким полимерцементным раствором с окраской. Стабилизировавшиеся широкие трещины следует заделать материалом, аналогичным материалу стен или полимерцементным раствором.
4.2.3.6. Железистые включения, имеющиеся в стенах фасадов полносборных домов, должны быть удалены, а ржавые поверхности зачищены и окрашены. Образовавшиеся при этом раковины, сколы, углубления следует заделывать полимерцементным раствором заподлицо с поверхностью изделий.
4.2.3.7. Отдельные участки панелей и блоков, выполненные из легкого бетона и не имеющие наружного фактурного слоя, необходимо затереть цементным раствором.
4.2.3.8. Участки стеновых панелей с обнаженной арматурой должны быть отштукатурены цементно-песчаным раствором. Отдельные стержни арматуры, выступающие из плоскости панелей, следует углубить в конструкции, предварительно вырубив под ними раствор. Отделку необходимо восстановить в соответствии с существующей.
4.2.3.9. Фасады зданий следует очищать и промывать в сроки, установленные в зависимости от материала, состояния поверхностей зданий (степень загрязнения, наличие выколов, разрушение покрытия) и условий эксплуатации.
4.2.3.10. Очищать поверхности штукатурок и облицовок из мягких каменных пород, а также архитектурные детали пескоструйным способом не допускается.
Поверхности кирпичных стен и стен, облицованных керамическими плитками (камнями) или оштукатуренных цементным раствором, допускается очищать гидропескоструйным способом.
4.2.3.11. Фасады, облицованные керамическими изделиями, после очистки следует обрабатывать гидрофобными или другими специальными растворами. Для очистки поверхности фасадов, отделанных глазурованной керамической плиткой, следует применять специальные составы. Работы по очистке фасадов выполняются, как правило, специализированными организациями.
4.2.3.12. Фасады деревянных неоштукатуренных зданий (рубленных, брусчатых и сборно-щитовых) с обшивкой и без обшивки должны периодически окрашиваться паропроницаемыми красками или составами для усиления пожаробезопасности и защиты от грибка и гниения.
4.2.3.13. Окраску фасадов зданий следует производить согласно колерному паспорту, выдаваемому в установленном порядке, в котором приведены указания о применении материала, способа отделки и цвета фасада и архитектурных деталей. Окрашенные поверхности фасадов должны быть ровными, без помарок, пятен и поврежденных мест.
4.2.3.14. Окраску фасадов необходимо производить после окончания ремонта стен, парапетов, дымовых труб, выступающих деталей и архитектурных лепных украшений, входных устройств (крылец, дверных козырьков), кровли, линейных окрытий карнизов (поясков), сандриков, подоконников и т.п. и водосточных труб. Слабо держащаяся старая краска должна быть удалена.
4.2.3.15. Окрытия окон, поясков должны быть выполнены из оцинкованной стали или керамических плиток с заделкой кромок в стены или облицовочный слой.
4.2.3.16. Водоотводящие устройства наружных стен должны иметь необходимые уклоны от стен и обеспечивать от них беспрепятственный отвод атмосферных вод.
4.2.3.17. Стальные детали крепления (кронштейны пожарных лестниц, флагодержатели, ухваты водосточных труб и др.) следует располагать с уклоном от стен. На деталях, имеющих уклон к стене, следует установить плотно прилегающие к ним манжеты из оцинкованной стали на расстоянии 5-10 см от стены. Все закрепленные к стене стальные элементы необходимо регулярно окрашивать, защищать от коррозии. Окраска металлических лестниц, флагодержателей, элементов креплений растяжек электросети, ограждений крыш и решеток вентиляционных отверстий панелей должна производиться масляными красками в соответствии с колерным паспортом дома, как правило, через каждые 5-6 лет в зависимости от условий эксплуатации.
4.2.4. Балконы, козырьки, лоджии и эркеры
4.2.4.1. Работники организаций по обслуживанию жилищного фонда обязаны систематически проверять правильность использования балконов, эркеров и лоджий, не допускать размещения в них громоздких и тяжелых вещей, их захламления и загрязнения. Необходимо регулярно разъяснять нанимателям, арендаторам и собственникам жилых помещений и ответственным за коммунальную квартиру правила содержания балконов, эркеров и лоджий.
4.2.4.2. При обнаружении признаков повреждения несущих конструкций балконов, лоджий, козырьков и эркеров работники организаций по обслуживанию жилищного фонда должны принять срочные меры по обеспечению безопасности людей и предупреждению дальнейшего развития деформаций. С целью предотвращения разрушения краев балконной (лоджии) плиты или трещин между балконной (лоджии) плитой и стенами из-за попадания атмосферной влаги металлический слив должен устанавливаться в паз коробки, ширина его должна быть не менее 1,5 толщины плиты, и он должен быть заведен под гидроизоляционный слой. Уклон балконной (лоджии) плиты должен быть не менее 3% от стен здания с организацией отвода воды металлическим фартуком или зажелезненной плитой с капельником с выносом не менее 3-5 см, в торце слив должен быть заделан в тело панели. В случае аварийного состояния балконов, лоджий и эркеров необходимо закрыть и опломбировать входы на них, провести охранные работы и принять меры по их восстановлению. Работы по ремонту должны выполняться по проекту.
4.2.4.3. Отсутствие или неправильное выполнение сопряжений сливов и гидроизоляционного слоя с конструкциями, потеки на верхней поверхности балконных плит, ослабление крепления и повреждение ограждений балкона и лоджий должны устраняться по мере выявления, не допуская их дальнейшего развития. Разрушение консольных балок и плит, скалывание опорных площадок под консолями, отслоения, разрушения и обратный уклон (к зданию) пола балконов и лоджий следует устранять при капитальном ремонте по проекту.
4.2.4.4. В обетонированных (оштукатуренных) стальных балках необходимо проверять прочность сцепления бетона (раствора) с металлом. Отслоившийся бетон или раствор следует удалить. Защитный слой должен быть восстановлен.
4.2.4.5. Металлические ограждения, сливы из черной стали, цветочные ящики должны периодически окрашиваться атмосфероустойчивыми красками. Цвет краски должен соответствовать указанному в колерном паспорте фасада.
4.2.4.6. Расположение, форма и крепление цветочных ящиков должны соответствовать принятому проекту и архитектурному решению здания. Цветочные ящики следует устанавливать на поддонах, с зазором от стены не менее 50 мм; если проектом не предусмотрены специальные наружные крепления, ящики следует устанавливать с внутренней стороны ограждений балконов (лоджий).
4.2.4.7. Для предотвращения протечек и промерзаний в местах сопряжения стен и заполнений оконных (балконных) проемов по периметру оконных (балконных) коробок должна быть герметизация и утепление (войлок, пакля, поролон и др.) с обжатием на 30-50%.
4.2.4.8. С целью экономии топлива и улучшения температурно-влажностного режима помещений оконные (балконные) проемы должны оборудоваться уплотняющими прокладками, лучше из пенополиуретана (поролона), которые подлежат замене не реже 1 раза в 5 лет.
4.2.4.9. Для предотвращения попадания атмосферной влаги через окна в нижнем бруске коробки должно быть 2 паза для отвода воды шириной 10 мм на расстоянии 50-100 мм от края. Прорези должны быть очищены и иметь уклон наружу. Окраска окон производится 1 раз в 5 лет. Стекла ставятся на двойном слое замазки и крепятся штапиками. Крепление оконных и дверных коробок осуществляется ершами и шурупами в антисептированные деревянные пробки. Утепление балконных филенок производится установкой антисептированного оргалита или минерального войлока или др. эффективного материала между наружным и внутренним полотнами.
Не допускается:
                    В стенах крупнопанельных и крупноблочных зданий расширять и пробивать проемы, а также крепить к панелям наружных стен трамвайные, троллейбусные и другие оттяжки.
                    Использование балконов, эркеров и лоджий не по назначению, размещение на них громоздких и тяжелых вещей, их захламление и загрязнение.
                    Самовольная установка козырьков, эркеров, балконов, лоджий и застройка межбалконного пространства.
4.3. Перекрытия
4.3.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать:
                    устойчивость, теплоустойчивость, отсутствие прогибов и колебаний, трещин;
                    исправное состояние перекрытий;
                    звукоизоляцию;
                    устранение повреждений перекрытий, не допуская их дальнейшего развития;
                    восстановление теплотехнических (перекрытия чердачные, над подвалами), акустических, водоизоляционных (перекрытия в санитарных узлах) свойств перекрытий, а также теплогидроизоляцию примыканий наружных стен, санитарно-технических устройств и других элементов.
4.3.2. Местные отслоения штукатурки и трещины должны устраняться по мере их обнаружения, не допуская их дальнейшего развития. При появлении сверхнормативных (более 1/400 пролета) прогибов несущих элементов, зыбкости, повышенной звукопроводимости, трещин в средней части поперек рабочего пролета плиты шириной более 0,3 мм, промерзаний, переохлаждений и увлажнений чердачных перекрытий, поражений древесными домовыми грибками и дереворазрушающими насекомыми следует вызвать специалиста и устранять при капитальном ремонте по проекту.
4.3.3. Усиление перекрытий, устранение сверхнормативных прогибов перекрытий, устранение смещения несущих конструкций от стен или прогонов в кирпичных сводах или выпадение отдельных кирпичей (недостаточной глубины опирания элементов), трещин и других деформаций, снижающих несущую способность и устойчивость перекрытия, должны производиться по проекту. При обнаружении указанных деформаций перекрытий должны быть приняты срочные меры по обеспечению безопасности людей и предупреждению дальнейшего развития деформаций.
4.3.4. Переохлаждаемые перекрытия должны быть утеплены следующим образом:
1)                 чердачные перекрытия: довести слой теплоизоляции до расчетного; на чердаке вдоль наружных стен на полосе шириной 0,7-1 м должен быть дополнительный слой утеплителя или скос из теплоизоляционного материала под углом 45 ; утепление переохлаждаемых зон перекрытия с теплым чердаком (под вентшахтами и др.) следует осуществлять по расчету;
2)                 междуэтажные перекрытия: усилить теплоизоляцию в местах их примыкания к наружным стенам (после вскрытия пола); теплоизоляцию по торцам панелей и прогонов; оштукатурить внутренние поверхности кирпичных стен в пределах подпольного пространства; уплотнить стыковые соединения панельных стен и сделать скосы из утепляющего материала шириной 25-30 см;
3)                 перекрытия над проездами и подпольями: утеплить в зонах расположения входных дверей в подъезд и вентиляционных продухов цокольных стен; при этом увеличить толщину теплоизоляции на 15-20% по проекту.
4.3.5. Чердачные перекрытия с теплоизоляционным слоем шлака, керамзитового гравия и др. должны иметь деревянные ходовые мостики, а по утепляющему слою - известково-песчаную стяжку (корку). В зданиях повышенной этажности необходимо при ремонте произвести тщательное уплотнение стыковых соединений между панелями в местах сопряжения со смежными конструкциями.
4.3.6. Перекрытия над встроенными котельными, прачечными, углехранилищами, магазинами и производственными помещениями должны быть герметичными. Не допускается появление повышенной влажности, загазованности и специфических запахов в помещениях, расположенных над перечисленными помещениями.
4.3.7. Неплотности вокруг трубопроводов отопления и горячего водоснабжения, проходящих через перекрытия, должны быть заделаны асбестовым шнуром или волокном с предварительной установкой гильзы.
4.4. Полы
4.4.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить:
                    содержание полов в чистоте, выполняя периодическую уборку;
                    устранение повреждений полов по мере выявления, не допуская их дальнейшего развития;
                    предотвращение длительного воздействия влаги на конструкцию полов;
                    восстановление защитно-отделочных покрытий;
                    периодическую проверку технического состояния полов в эксплуатируемых помещениях.
4.4.2. Разрушение окрасочного слоя деревянных полов, отсутствие и засорение вентиляционных решеток или щелей за плинтусами, подвижность и выпадение отдельных клепок должны устраняться по мере выявления. Местные просадки, зыбкость, истирание, рассыхание и коробление досок и паркетных клепок, скрип, отсутствие вентиляционных решеток, загнивание, отслоение покрытия от основания следует устранять при ремонте по проекту.
4.4.3. Полы с повышенной зыбкостью и прогибами необходимо вскрыть, проверить состояние древесины несущих конструкций и упругих прокладок и отремонтировать конструкцию.
4.4.4. Поврежденные клепки паркета должны быть заменены новыми такого же размера и материала, а отслоившиеся от основания закреплены. Для устранения скрипа паркетного пола необходимо произвести перестилку паркета с укладкой его по слою строительного картона или толя с заменой поврежденных клепок.
4.4.5. Паркетные полы должны натираться мастикой или покрываться специальными лаками для полов. Натирку полов (после предварительной очистки специальным раствором) следует производить не реже одного раза в два месяца, покрытие лаком, как правило, через каждые 4-5 лет с предварительной циклевкой поверхности. Мытье паркетных полов не допускается. Полы с клепками паркета, прикрепленными к основанию битумной мастикой, должны натираться только водными мастиками.
4.4.6. Дощатые полы следует красить масляной краской или эмалью не реже одного раза в три года с предварительной их шпаклевкой.
4.4.7. Подпольное пространство дощатых полов на лагах по грунту с деревянными перекрытиями должно проветриваться через вентиляционные отверстия, устанавливаемые в полу в двух противоположных углах комнаты или в плинтусах в виде щелей из расчета 5 кв. см на 1 кв. м площади помещения. Решетки над отверстиями должны быть уложены на подкладках выше поверхности пола на 10 мм.
4.4.8. При сильном усыхании новых дощатых полов необходимо провести их сплачивание и простружку с последующей окраской. Значительно изношенные или поврежденные доски следует заменять новыми, проантисептированными с трех сторон; размеры и форма замененных деталей (брусков, плинтусов) должны соответствовать ранее уложенным. После окончания ремонта пол окрашивается за два раза с предварительной грунтовкой и шпаклевкой оструганных поверхностей.
4.4.9. Полы из линолеума, полихлорвиниловых плиток и релина следует ежедневно протирать теплой или холодной водой и не реже одного-двух раз в месяц натирать специальными щетками. Мыть эти полы горячей водой с добавлением соды, чистить пемзой или песком не допускается.
4.4.10. Мастичные бесшовные полы в течение месяца после устройства допускается протирать только влажной тряпкой; по истечении этого срока протирать и натирать так же, как и полы из линолеума.
4.4.11. Снижение статической электризации полов из синтетических материалов, поливинилхлоридного линолеума и плиток и т.д. следует достигать повышением относительной влажности воздуха в помещениях до 50-55%, натиркой полов специальными мастиками или воском, обработкой покрытий антистатическими препаратами.
4.4.12. Основание пола из линолеума при замене изношенного должно быть отремонтировано и выровнено. Для тонкого линолеума основание следует устраивать из полужестких твердых древесно-волокнистых плит, ячеистого бетона и других материалов, обладающих низким коэффициентом теплоусвоения.
4.4.13. Поврежденные участки покрытия из линолеума необходимо ремонтировать или заменять, подбирая материал по цвету и рисунку. Отслоившиеся покрытия из линолеума и синтетических плиток следует хорошо просушить и наклеить на мастики, предварительно очистив основание.
4.4.14. Керамические плитки, отставшие от бетонного основания, перед употреблением должны быть очищены от раствора и замочены водой. Крепление плиток следует производить на цементном растворе, а также с помощью коллоидно-цементного, эпоксидного или другого клея с учетом обеспечения установки заменяемой плитки в одной плоскости с существующими. При ремонте плитки должны быть подобраны по цвету и рисунку.
4.4.15. Заделка разрушенных мест в цементных, мозаичных и асфальтовых полах должна производиться слоями той же толщины и из тех же материалов, что и ранее уложенные полы. Поверхность основания под полы должна быть прочной, насеченной, очищенной от пыли, а также увлажненной (под асфальтовые полы основание не увлажняется).
Отремонтированные места цементных полов на вторые сутки следует зажелезнить цементом.
4.4.16. Полы из керамических, мозаичных и цементных плиток необходимо мыть теплой водой не реже одного раза в неделю.
4.5. Перегородки
4.5.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить:
                    исправное состояние перегородок;
                    устранение повреждений перегородок по мере выявления, не допуская их дальнейшего развития;
                    восстановление звукоизоляционных, огнезащитных и влагозащитных (в санитарных узлах и кухнях) свойств.
4.5.2. Зыбкость перегородок необходимо уменьшать восстановлением и установкой дополнительных креплений к смежным конструкциям. Если перегородки из мелких элементов имеют значительный наклон или выпучивание, а в горизонтальных швах появились трещины, то их следует переложить или заменить новыми.
4.5.3. Сквозные трещины в перегородках, а также неплотности по периметру перегородок в местах их сопряжения со смежными конструкциями необходимо расчистить и тщательно уплотнить специальными герметизирующими материалами или проконопатить паклей, смоченной в гипсовом растворе, а затем заделать с обеих сторон известково-гипсовым раствором. При повторном появлении трещин в местах сопряжений перегородок со стенами или друг с другом необходимо оштукатурить углы по металлической сетке.
4.5.4. Трещины по периметру отопительной панели и пространство между гильзой и трубопроводом центрального отопления необходимо проконопатить асбестовым шнуром, затереть цементно-известковым раствором с добавлением 10-15% асбестовой пыли.
4.5.5. Отслоившаяся штукатурка должна быть отбита, поверхность перегородок расчищена и вновь оштукатурена раствором того же состава.
4.5.6. Облицовку, потерявшую сцепление с перегородкой, следует снять и сделать заново. При восстановлении облицовки следует применять плитку, однотипную по форме и цвету.
4.5.7. Участки с поврежденной облицовкой из листов сухой гипсовой штукатурки следует заменять с восстановлением отделки. Небольшие по размерам пробоины допускается заделывать гипсовым составом.
4.5.8. Полости, образовавшиеся в каркасных перегородках, необходимо засыпать эффективными звукоизоляционными материалами или закладывать минераловатными плитами.
4.5.9. Крепление настенного оборудования на асбестоцементные перегородки санитарно-технических кабин, если для этого не предусмотрены специальные приспособления, не допускается.
4.6. Крыши
4.6.1. Требования по техническому обслуживанию
4.6.1.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечить:
                    исправное состояние конструкций чердачного помещения, кровли и системы водоотвода;
                    защиту от увлажнения конструкций от протечек кровли или инженерного оборудования;
                    воздухообмен и температурно-влажностный режим, препятствующие конденсатообразованию и переохлаждению чердачных перекрытий и покрытий;
                    обеспечение проектной высоты вентиляционных устройств;
                    чистоту чердачных помещений и освещенность;
                    достаточность и соответствие нормативным требованиям теплоизоляции всех трубопроводов и стояков; усиление тепловой изоляции следует выполнять эффективными теплоизоляционными материалами;
                    исправность в местах сопряжения водоприемных воронок с кровлей, отсутствие засорения и обледенения воронок, протекания стыков водосточного стояка и конденсационного увлажнения теплоизоляции стояка;
                    выполнение технических осмотров и профилактических работ в установленные сроки.
4.6.1.2. Следует устранять, не допуская дальнейшего развития, деформации в кровельных несущих конструкциях: деревянных (нарушения соединений между элементами, разрушение гидроизоляции мауэрлатов, загнивание и прогиб стропильных ног, обрешетки и др. элементов); железобетонных (разрушение защитного слоя бетона, коррозия арматуры, прогибы и трещины, выбоины в плитах и др.); в кровлях из листовой стали (ослабление гребней и фальцев, пробоины и свищи, коррозия, разрушение окрасочного или защитного слоев); в кровлях из асбестоцементных плиток, листов черепицы и других штучных материалов (повреждения и смещения отдельных элементов, недостаточный напуск друг на друга и ослабление крепления элементов кровель к обрешетке); в кровлях из рулонных материалов (отслоение от основания, разрывы и пробоины, местные просадки, расслоение в швах и между полотнищами, вздутия, растрескивание покровного и защитного слоев); мастичных (отслоение, разрушение мастичного слоя).
4.6.1.3. В процессе эксплуатации деревянных несущих конструкций необходимо подтягивать болты, хомуты и другие металлические крепления в узловых соединениях и при необходимости заменять поврежденные и загнивающие отдельные элементы. Периодическую противогрибковую обработку следует, как правило, производить не реже одного раза в десять лет при капитальном ремонте. При аварийном состоянии конструкций должны быть приняты меры по обеспечению безопасности людей.
4.6.1.4. Разрушенные защитные слои железобетонных несущих элементов крыш и выбоины с частичным оголением арматуры необходимо восстанавливать, а трещины - заделывать цементным раствором. Если повреждения привели к потере несущей способности конструктивных элементов, то их следует усилить или заменить.
4.6.1.5. Осмотр, очистку и ремонт стальных кровель следует производить только в валяной или резиновой обуви. Ремонт крыш с асбестоцементными кровлями должен выполняться с передвижных стремянок. При этом необходимо выполнять все меры, предусмотренные правилами техники безопасности.
4.6.1.6. Окраска металлических креплений крыш антикоррозийными защитными красками и составами производится по мере появления коррозии, не допуская ржавых пятен; кровли из оцинкованной стали красятся после появления ржавых пятен и не реже одного раза в пять лет; покраска отдельных мест кровли производится ежегодно; промазка швов в мягкой кровле, покрытие мягких кровель мастикой с посыпкой крупным песком или устройство защитного слоя производятся по мере старения или порчи кровли.
4.6.1.7. На кровлях из рулонных или мастичных материалов следует устраивать защитные покрытия в соответствии с установленными требованиями.
Мягкие кровли следует покрывать защитными мастиками не реже одного раза в пять лет или окрасочными составами с алюминиевой пудрой.
4.6.1.8. Стальные связи и размещенные на крыше и в чердачных помещениях детали через каждые пять лет должны окрашиваться антикоррозийонными составами.
4.6.1.9. Несущие конструкции крыши, устройства и оборудование, в том числе расположенные на крыше, карниз и водоотводящие элементы крыши, ограждения, гильзы, анкеры, устройства молниезащиты должны быть до ремонта кровельного покрытия приведены в технически исправное состояние.
4.6.1.10. Уплотнение неисправных лежачих и стоячих фальцев кровель из листовой стали следует производить с промазкой суриком или герметиком, заделку мелких отверстий и свищей (до 5 мм) - суриковой замазкой или герметиком с армированием стеклосеткой, стеклотканью или мешковиной, а также постановкой заплат из листовой стали. Неисправности, являющиеся причиной протечек кровли, должны быть устранены в сроки, указанные в приложении № 2.
4.6.1.11. Сменяемые поврежденные элементы или отдельные участки кровли из штучных материалов должны укладываться на сплошную обрешетку по слою рулонного материала (толя, рубероида и т.д.).
4.6.1.12. В кровлях из штучных материалов при значительном задувании снега в чердачное помещение стыки между элементами кровельного покрытия необходимо герметизировать мастикой или уплотнить эластичным материалом.
4.6.1.13. Кровельные покрытия в сопряжениях со стенами, вентиляционными блоками и другими выступающими над крышами устройствами следует заводить в штрабы и защищать фартуком из оцинкованной стали (при этом фартук должен быть выше кровли на 15 см, а в штрабе герметизирован), а в сопряжении с радиотрансляционными стойками и телеантеннами - устанавливать дополнительную стальную гильзу с фланцем.
4.6.1.14. Тесовые гонтовые и драночные кровли следует ремонтировать путем смены загнивших элементов. При этом должны предусматриваться меры, предохраняющие кровлю от загнивания.
4.6.1.15. Производство конструктивных изменений крыш допускается только при наличии проектного решения или технического условия по согласованию с соответствующими органами.
4.6.1.16. Работы по смене кровли должны быть организованы таким образом, чтобы не допускать увлажнения перекрытий зданий атмосферными осадками. К ремонту крыш с раскрытием кровли разрешается приступать только при наличии на месте всех необходимых строительных материалов, заготовок и благоприятного прогноза погоды.
4.6.1.17. На крышах зданий высотой в три этажа и более, не имеющих ограждений, допускается надежно заделывать в строительные конструкции стальные петли для крепления к ним предохранительных поясов рабочих во время ремонтных работ у свеса кровли. При капитальном ремонте скатных кровель следует предусматривать крепежные устройства для крепления страховочных веревок.
4.6.1.18. После окончания работ по ремонту кровли, дымовых труб, парапетов и др. все остатки строительных материалов и мусора необходимо удалить и очистить кровлю.
4.6.1.19. Несущие конструкции крыши, к которым подвешиваются люльки или другое подвесное оборудование, необходимо проверить на прочность и надежность. Для установки допускается использовать специальные вентиляционные отверстия (продухи).
4.6.1.20. Установка радио- и телевизионных антенн нанимателями, арендаторами, собственниками жилых помещений, заделывание специальных вентиляционных отверстий (продухов) в крышах и слуховых окнах, производство конструктивных изменений в элементах крыш без утвержденных проектов не допускаются.
4.6.1.21. Производить сметание хвои, листьев и мусора в желоба и воронки внутренних и наружных водостоков не допускается.
4.6.1.22. Находиться на крыше лицам, не имеющим отношения к технической эксплуатации и ремонту здания, запрещается.
4.6.1.23. Очистка кровли от мусора и грязи производится два раза в год: весной и осенью. Удаление наледей и сосулек - по мере необходимости. 
Мягкие кровли от снега не очищают, за исключением:
                    желобов и свесов на скатных рулонных кровлях с наружным водостоком;
                    снежных навесов на всех видах кровель, снежных навесов и наледи с балконов и козырьков.
Крышу с наружным водоотводом необходимо периодически очищать от снега (не допускается накопление снега слоем более 30 см; при оттепелях снег следует сбрасывать при меньшей толщине). Очистку снега с пологоскатных железобетонных крыш с внутренним водостоком необходимо производить только в случае протечек на отдельных участках.
4.6.1.24. Очистку внутреннего водостока и водоприемных воронок до выпуска со стороны воронок производить проволочными щетками диаметром, равным диаметру трубы стояка. Водосточные воронки необходимо очищать скребками и щетками, после чего промывать водой.
4.6.1.25. Необходимо обеспечить вентиляцию крыш: чердачных - за счет коньковых и карнизных продухов и слуховых окон, площадь которых должна составлять 1/500 площади чердачного перекрытия; слуховые окна оборудуются жалюзийными решетками, продухи металлической сеткой; заделывать вентиляционное устройство нельзя; бесчердачных (вентилируемых) - за счет продухов; крыш с теплым чердаком - за счет одной вентиляционной шахты на секцию.
4.6.1.26. При обслуживании крыш следует обеспечить:
                    исправность системы водостока;
                    исправность в местах сопряжения водоприемных воронок с кровлей, отсутствие засорения и обледенения воронок, протекания стыков водосточного стояка и конденсационного увлажнения теплоизоляции стояков;
                    водосточные трубы следует прокладывать вертикально;
                    стояки внутреннего водостока, проходящие в чердачном помещении, следует утеплять;
                    водоприемные воронки должны быть оборудованы защитными решетками, установленными на прижимном кольце, и колпаками с дренирующим отверстием; водоприемные воронки должны регулярно очищаться от мусора и снега, а также промываться;
                    достаточность и исправность тепловой изоляции всех трубопроводов, стояков и запорной арматуры.
Усиление тепловой изоляции трубопроводов и стояков систем горячего водоснабжения и центрального отопления следует выполнять эффективным теплоизоляционным материалом.
4.6.1.27. Следует обеспечить достаточную высоту вентиляционных устройств. Для плоских кровель высота вентшахт должна быть 0,7 м выше крыши, парапета или др. выступающих элементов здания, высота канализационной вытяжной трубы должна быть выше края вентшахты на 0,15 м.
4.6.1.28. Недопустима закупорка торцов балок антисептиками, гидроизоляцией. Недопустимо увлажнение конструкций от протечек кровли или инженерного оборудования. Обязательно наличие гидроизоляционного слоя между древесиной и кладкой. Для конструкций из сборного или монолитного железобетона должна быть обеспечена прочность защитного слоя, отсутствие коррозии арматуры, прогибов, трещин, выбоин в кровельных несущих конструкциях.
4.6.2. Совмещенные (бесчердачные крыши)
4.6.2.1. Не допускается увлажнение утеплителя. Устранение сырости в бесчердачной крыше следует производить путем укладки вдоль наружной стены дополнительной теплоизоляции на поврежденном участке или путем его утепления с внутренней стороны. При конденсационном увлажнении невентилируемой бесчердачной крыши необходимо реконструировать крышу с устройством в ней осушающих продухов, слоя пароизоляции и укладкой в отдельных зонах дополнительной теплоизоляции. Замена потерявшего свои свойства утеплителя в результате протечек производится при капитальном ремонте кровель в совмещенных вентилируемых кровлях по специально разработанному проекту.
4.6.2.2. В эксплуатируемых плоских железобетонных крышах с внутренним водостоком, устраиваемым на дренажном слое или на отдельных опорах, необходимо не менее одного раза в три года проверять состояние гидроизоляционного слоя ковра, защитных бетонных плит и ограждений, фильтрующую способность дренирующего слоя, а также опирание железобетонных коробов и ваз (с зелеными насаждениями на крыше) и исправлять их.
4.6.2.3. Необходимо обеспечить исправность всех выступающих над поверхностью кровель элементов дымовых и вентиляционных труб, дефлекторов, выходов на крышу, парапетов, антенн, архитектурных деталей и т.д.
4.6.2.4. Внутренние водостоки должны быть постоянно очищены от грязи, листьев, снега, наледей и т.д. Должно быть обеспечено плотное примыкание водосточных воронок внутреннего водостока и крыш, правильная заделка стыков конструкций, внутреннего водостока и кровли. Соединение канализационных стояков должно быть раструбами вверх. Должно быть обеспечено отведение воды из водостока от здания путем устройства лотка или лучше отводного трубопровода с гидравлическим затвором для спуска в зимний период года талой воды в канализацию.
4.6.3. Крыши чердачные
4.6.3.1. Холодный чердак.
Разница температуры наружного воздуха и воздуха чердачного помещения должна составлять 2-4 С. Для этого требуется:
                    достаточный слой утеплителя чердачного перекрытия;
                    наличие по периметру чердачного помещения дополнительного слоя теплоизоляции или скоса из теплоизоляционного материала под углом 45 , шириной 0,75-1 м;
                    вентиляция чердачного пространства за счет устройства коньковых и карнизных продухов;
                    утепление всех трубопроводов инженерных коммуникаций на расчетную наружную температуру;
                    утепление и герметичность вентиляционных коробов и шахт;
                    вывод вытяжных каналов канализации или подвальных каналов за пределы чердака;
                    двери с лестничных площадок на чердак должны быть утеплены, с двух сторон обшиты кровельной сталью, иметь предел огнестойкости 0,6 часа и закрыты на замок, ключи от которого должны храниться в квартире верхнего этажа и в организации по содержанию жилищного фонда, о чем должна быть соответствующая надпись на двери.
4.6.3.2. Теплый чердак.
Температура воздуха в чердачном помещении не ниже +12 С. Для этого требуется:
                    высота вентиляционных вытяжных шахт в пределах чердака должна быть 0,6-0,7 м;
                    отсутствие подсоса воздуха или нарушения герметичности чердачного помещения;
                    отсутствие коррозии поддона под вытяжной шахтой;
                    отсутствие протечек инженерных коммуникаций, которые должны иметь антикоррозийное покрытие;
                    в чердачном помещении пылеуборка и дезинфекция не реже 1 раза в год;
                    не допускается доступ на чердак посторонних лиц;
                    двери на лестничную клетку должны иметь предел огнестойкости 0,6 часа (обшиты железом), быть закрыты, герметизированы; все отверстия от трубопроводов монтажные и т.д. - заделаны.
4.6.3.3. Рулонные кровли.
Приклейка гидроизоляционных слоев к основанию и оклейка их между собой должна быть прочной, отслоение рулонных материалов не допускается, поверхность кровли должна быть ровной без вмятин, прогибов и воздушных мешков и иметь защитный слой с втопленным мелким гравием или крупнозернистым песком или окраска светлого тона. Рулонный ковер в местах примыкания к выступающим элементам должен иметь механическое закрепление с устройством фартука с промазкой его примыкания герметиком, армированной стеклотканью и т.п. Кровля должна быть водонепроницаемой, с поверхности должен обеспечиваться полный отвод воды по наружным или внутренним водостокам, должны быть выдержаны заданные уклоны кровли.
4.6.3.4. Мастичные кровли.
Те же требования, что и к рулонным, кроме того, толщина состава должна быть не более 25 мм; просветы при наложении трехметровой деревянной рейки не должны быть более 3 мм. Текущий ремонт мастичных кровель не допускается производить рулонными материалами. Замена мастичных кровель на рулонные производится по проектному решению специализированной организации или технического условия.
4.6.3.5. Стальные кровли.
Необходимо обеспечить:
                    плотность гребней и лежачих фальцев;
                    отсутствие свищей, пробоин на рядовом покрытии, разжелобках, желобках и свесах;
                    плотность и прочность отдельных листов, особенно на свесах;
                    правильность установки настенных водосточных желобов и водосточных труб.
4.6.3.6. Асбестоцементные кровли.
Требуется обеспечить:
                    плотное покрытие конька кровли;
                    исправное состояние покрытия около труб и разжелобков.
Запрещается в мягких кровлях уплотнять швы сопряжений цементно-песчаным раствором с последующим нанесением по нему мастики, разбавлять тиоколовые мастики растворителями, цементом, песком и т.д., выполнять гидроизоляцию чистым битумом, гудроном. Устранение этих нарушений должно осуществляться в возможно короткие сроки.
4.6.4. Водоотводящие устройства
4.6.4.1. Неисправности системы водоотвода: наружного (загрязнение и разрушение желобов и водосточных труб, нарушение сопряжений отдельных элементов между собой и с кровлей, обледенение водоотводящих устройств и свесов) и внутреннего (протечки в местах сопряжения водоприемных воронок с кровлей, засорение и обледенение воронок и открытых выпусков, разрушение водоотводящих лотков от здания, протекание стыковых соединений водосточного стояка, конденсационное увлажнение теплоизоляции стояков) следует устранять по мере выявления дефектов, не допуская ухудшения работы системы.
4.6.4.2. Замену отдельных элементов водоотводящих устройств по мере износа следует производить из оцинкованной листовой стали.
4.6.4.3. Заменяемые водосточные трубы, как правило, следует прокладывать вертикально, без переломов, непосредственно через карнизы при условии устройства в них манжет из оцинкованной стали. В зданиях, находящихся на учете органов по охране памятников архитектуры, это мероприятие должно быть согласовано с соответствующими органами.
4.6.4.4. Системы внутренних водостоков с открытыми выпусками в 1 и 2 климатических районах должны иметь аварийные водосливы в сеть бытовой канализации. Системы внутренних водостоков с открытыми выпусками должны быть оборудованы температурными компенсаторами и желобами, обеспечивающими отвод атмосферных вод от здания не менее чем на 2 м.
4.6.4.5. Водоотводные воронки внутреннего водостока должны быть оборудованы защитными решетками, установленными на прижимном кольце, и колпаками с дренирующими отверстиями. Их надлежит периодически очищать от мусора и наледи. В районах с холодными зимами водоприемные воронки следует устанавливать с электроподогревателями на стояках непосредственно под нижней поверхностью крыши. Стояки внутреннего водостока, проходящие в чердачном помещении, следует утеплять по расчету.
4.6.4.6. Крыши с наружным водоотводом необходимо периодически очищать от снега. Очистка от снега и льда крыш должна поручаться рабочим, знающим правила содержания кровли, имеющие допуск к работе на высоте, и выполняться только деревянными лопатами. Повреждение кровли, свесов, желобов и водоприемных воронок необходимо устранять немедленно. На кровлях с уклоном катов более 45 градусов и свободным сбрасыванием воды (черепичных, гонтовых, драночных) очищать снег следует только в разжелобках, над карнизами и в других местах скопления снега. На участках территории, где производятся работы по сбрасыванию снега с крыш, необходимо обеспечить безопасность пешеходов.
4.6.4.7. Обледенение свесов и водоотводящих устройств чердачных крыш, образовавшееся в процессе эксплуатации дома, должно быть устранено путем ремонта вентиляционных коробов, доводки до нормативной величины теплоизоляции чердачных перекрытий, трубопроводов, центрального отопления и горячего водоснабжения, обеспечения герметизации притворов входных дверей или люков на чердак.
Специальные вентиляционные отверстия следует устраивать:
                    в карнизных частях - щелевые продухи в виде щелей под обрешеткой свеса кровли или точечные продухи в виде отдельных отверстий, пробиваемых в карнизной части стены по осям окон или простенков, или тех и других, вместе взятых;
                    в коньке крыши в виде щелей под обрешеткой у конька и кровли.
Площадь вентиляционных отверстий следует принимать по расчету, выполненному проектной организацией. При невозможности устройства специальной вентиляции в чердачном помещении здания следует, как правило, при капитальном ремонте крыши сделать внутренний водосток с расположением желоба в нижней части ската и в пределах чердачного помещения (преимущественно на скате со стороны здания, расположенного на красной линии). В зданиях высотой до пяти этажей включительно, расположенных с отступом от красной линии не менее чем на 1,5 м и от проекции свеса кровли, допускается устройство наружного неорганизованного водоотвода. При этом обязательно предусматривать козырьки над входом в лестничную клетку и над балконами верхних этажей, вынос карниза не менее 60 см, а ширина отмостки не менее 1,2 м.
4.6.4.8. Обнаруженные при очередных осмотрах крыш неисправности вентиляционных отверстий устраняются в сроки, указанные в приложении №2. Вентиляционные отверстия необходимо регулярно очищать от мусора. Заделка вентиляционных отверстий не допускается.
4.6.4.9. Темные кровли рекомендуется окрашивать лакокрасочными составами светлых тонов, обладающими повышенными водоотталкивающими свойствами.
4.6.4.10. Стальные скатные кровли (особенно свесы) и желоба следует покрывать специальными составами, предотвращающими образование наледей.
4.7. Окна, двери, световые фонари
4.7.1. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать:
                    исправное состояние окон, дверей и световых фонарей; 
                    нормативные воздухоизоляционные, теплоизоляционные и звукоизоляционные свойства окон, дверей и световых фонарей; 
                    периодическую очистку светопрозрачных заполнений.
4.7.2. Неисправности заполнений оконных и дверных проемов: неплотности по периметру оконных и дверных коробок; зазоры повышенной ширины в притворах переплетов и дверей; разрушение замазки в фальцах; отслоение штапиков; отсутствие или износ уплотняющих прокладок; загнивание и коробление элементов заполнений; ослабление сопряжений в узлах переплетов и дверных полотен; недостаточный уклон и некачественная заделка краев оконных сливов; отсутствие и ослабление крепления стекол и приборов, отслоение и разрушение окраски оконных коробок, переплетов и дверных полотен; засорение желобов в коробке для стока конденсата, промерзание филенок балконных дверей; проникание атмосферной влаги через заполнение проемов; щели в соединениях отдельных элементов между собой; обледенение отдельных участков окон и балконных дверей, приточных отверстий вентиляционных приборов под подоконниками в крупнопанельных домах следует устранять по мере их накопления, не допуская дальнейшего развития.
4.7.3. Зазоры между стеной и коробкой, создающие высокую воздухопроницаемость или проникание атмосферной влаги, надлежит уплотнять специальными упругими материалами (вилатермом, пороизолом, просмоленной или смоченной в цементном молоке паклей) с обжатием не менее 30-50% с последующей заделкой цементным раствором.
4.7.4. Окраску оконных переплетов и дверных полотен следует возобновлять не реже чем через шесть лет (преимущественно совмещать с ремонтом фасада). Окраску световых фонарей с наружной и внутренней стороны следует производить через каждые пять лет. Весной (после отключения систем отопления) и осенью (до начала отопительного сезона) внутренние и наружные поверхности остекления окон, балконных дверей и входных дверей в подъезды следует очищать от загрязнений, как правило, химическими средствами, а фанерованные дубовым шпоном двери следует периодически циклевать и покрывать лаком. Все детали входных дверей из цветных или нержавеющих металлов (петли, ручки, нашивные листы, рейки у стекол) должны периодически по мере загрязнения очищаться до блеска, а повреждения - устраняться.
4.7.5. Поврежденную и отслоившуюся по периметру дверных проемов штукатурку следует восстанавливать, а на полу устанавливать дверной останов с необходимым зазором между дверью и стеной.
4.7.6. Стекла входных дверей в подъезд должны быть, как правило, армированные, закрепленные на эластичных резиновых прокладках или защищены решетками.
4.7.7. Заполнения оконных и дверных проемов, подвергшиеся значительному износу (вследствие гниения, коробления, разрушения в узлах и т.п.), должны заменяться новыми, проантисептированными аналогичной конструкции и формы с однотипными приборами. Все поверхности, соприкасающиеся с каменными стенами, должны быть изолированы.
4.7.8. Спаренные балконные двери с низкими теплотехническими качествами следует утеплять укладкой между филенками слоя эффективного теплоизоляционного материала: поролон (пенополиуретан), антисептированный оргалит, минеральный войлок и т.п.  Окна и балконные двери с двойным остеклением в районах с расчетной температурой наружного воздуха минус 30 оС и ниже необходимо при капитальном ремонте со стороны помещений дополнять третьим переплетом в соответствии с установленными требованиями.
4.7.9. Уплотняющие прокладки (из полушерстяного шнура, губчатой резины или поролона (пенополиуретана) в притворах оконных переплетов и балконных дверей следует заменять каждые шесть лет. Прокладки должны устанавливаться после окраски переплетов (полотен). Окраска прокладок не допускается.
4.7.10. Изменять рисунок переплета; окрашивать заполнения оконных и дверных проемов снаружи; замазывать и заклеивать бумагой притворы спаренных переплетов и балконных дверей на зимний период при отсутствии в них форточек или открывающихся фрамуг; применять серную кислоту, хлорную известь и другие гигроскопические материалы для осушки межрамных пространств окон с раздельными переплетами не допускается.
4.8. Лестницы
4.8.1. Неисправное состояние лестниц (коррозия металлических косоуров, повышенные прогибы площадок и маршей, неплотное прилегание площадок и маршей к стенам, трещины, выбоины, отслоения пола в лестничных площадках и ступенях, углубления в ступенях от истирания, ослабление крепления ограждений, поручней и предохранительных сеток, повреждение перил, загнивание древесины, недостаточная прочность креплений тетив к подкосоурным балкам и т.п.) следует устранять по мере их появления и не допускать дальнейшего разрушения.
4.8.2. Металлические элементы лестниц следует периодически через каждые пять-шесть лет окрашивать, предварительно очищая поверхности от ржавчины. Металлические косоуры должны быть оштукатурены или окрашены краской, обеспечивающей предел огнестойкости 1 час.
4.8.3. При прогибах лестничных маршей и площадок, превышающих допускаемые нормы (в случае увеличивающейся деформации), работники организации по обслуживанию жилищного фонда должны усиливать несущие элементы лестниц (по проекту), предварительно приняв меры по безопасности эксплуатации лестниц.
4.8.4. Заделку трещин, углублений, выбоин и околов в конструкциях лестниц следует производить по мере появления дефектов с применением материалов, аналогичных материалу конструкций. Потерявшие прочность лестничные ступени в разборных маршах должны быть заменены новыми. Зазоры между лестничным маршем и стеной следует заделывать цементным раствором. Исправлять сколы в валиках проступей рекомендуется путем применения готовых вставок или бетонирования на месте. В каменных ступенях поврежденные места следует вырубать и заделывать вставками из камня.
4.8.5. Замена поврежденных и закрепление отслоившихся керамических плиток на лестничных площадках новыми должна производиться немедленно после обнаружения дефектов.
4.8.6. Деревянные поручни, имеющие трещины и искривления, следует заменять новыми. Мелкие повреждения (заусенцы, неровная поверхность) следует устранять путем зачистки поверхности или замены отдельных негодных частей вставками с последующей отделкой поручня. Поврежденные участки поливинилхлоридного поручня следует вырезать и заменять новыми такой же формы и такого же цвета. Стыки вставок поручня должны быть сварены и зачищены.
4.8.7. Пришедшие в ветхое состояние тетивы, покрытия лестничных площадок, ступени и поврежденные части ограждений необходимо заменять, а расшатавшиеся ограждения укреплять.
4.8.8. При проведении капитального ремонта лестниц предусматривать устройство пандусов.
4.8.9. Окраску конструкций лестниц следует производить через каждые пять лет.
4.8.10. Входные крыльца должны отвечать требованиям:
                    осадка стен и пола крылец не допускается более чем на 0,1 м;
                    стены крылец, опирающиеся на отдельно стоящие фундаменты, не должны иметь жесткой связи со стенами здания;
                    проветриваемое подполье или пространство под крыльцами должно быть открыто для осмотра;
                    козырьки над входами и ступени крылец следует очищать при снегопадах, не допуская сползания снега;
                    не допускается попадание воды в подвал или техподполье из-за неисправности отмостки или водоотводящих устройств под крыльцами.
4.8.11. Тамбурный отсек должен иметь утепленные стены, потолки, дверные полотна; исключается его сквозное продувание, но обязательно обеспечивается возможность внесения мебели, носилок и т.д.
4.8.12. Входные двери должны иметь плотные притворы, уплотняющие прокладки, самозакрывающие устройства (доводчики, пружины), ограничители хода дверей (остановы).
4.8.13. Элементы лестницы:
                    минимально допустимое значение опирания на бетонные и металлические поверхности - 50 мм, на кирпичную кладку - 120 мм;
                    допустимое нарушение горизонтальности лестничных площадок не более 10 мм, а ступеней лестниц - не более 4 мм;
                    отклонение перил от вертикали не более 6 мм.
4.8.14. Лестничные клетки:
                    должно быть исправным остекление; наличие фурнитуры на окнах и дверях (ручки, скобянка), освещение лестничной клетки;
                    помещение должно регулярно проветриваться, температура воздуха не менее +16 С;
                    должна быть обеспечена регулярная уборка: обметание окон, подоконников, отопительных приборов - не реже 1 раза в 5 дней; стены - не менее 2 раз в месяц; мытье - не реже 1 раза в месяц;
                    рекомендуется перед наружными входными дверями устанавливать скребки и металлические решетки для очистки обуви от грязи и снега;
                    входы из лестничных клеток на чердак или кровлю (при бесчердачных крышах) должны быть закрыты на замок.
4.8.15. Запрещается использовать лестничные помещения (даже на короткое время) для складирования материалов, оборудования и инвентаря, устраивать под лестничными маршами кладовые и другие подсобные помещения. Задвижки, электрощитовые и другие отключающие устройства, расположенные на лестнице, должны находиться в закрытых шкафах, ключи от которых хранятся у диспетчера организации по обслуживанию жилищного фонда.
4.9. Печи
4.9.1. Требования при эксплуатации печей
4.9.1.1. При эксплуатации отопительных печей (аппаратов), работающих на твердом и газообразном топливе, следует руководствоваться соответствующими нормативными актами.
4.9.1.2. Неисправности печей, причины их появления и методы устранения приведены в приложении № 10.
4.9.1.3. Неисправности печей: неравномерный нагрев поверхностей, трещины в печах и трубах, щели вокруг разделки и выпадение из нее кирпичей, плохая тяга, перегревание и разрушение топливной камеры и дымоходов, повреждение топочной арматуры и ослабление ее в кладке, разрушение боровов и оголовков труб, а также обледенение оголовков дымовых газовых труб следует устранять по мере выявления недостатков, не допуская ухудшения состояния конструкций.
4.9.1.4. Неисправности печей и кухонных очагов, вызывающие нарушения противопожарных требований и утечку газа, а также обледенение оголовков дымовых труб (газоходов), должны быть устранены немедленно, остальные - до начала отопительного сезона.
4.9.1.5. Перекладка старых печей и кухонных очагов должна производиться по более совершенным конструктивным схемам.
4.9.1.6. Очистку от сажи дымоходов и труб печей следует производить перед началом и в течение отопительного сезона через каждые три месяца.
4.9.1.7. Переустройство печей и кухонных очагов с дровяного на минеральное или газообразное топливо допускается производить при соблюдении установленных требований по переустройству печей и кухонных очагов.
4.9.1.8. Пользование печами на газовом топливе, оборудованными эжекционными горелками с автоматикой или газогорелочными устройствами типа ГДБ-1,5 и ПС-17, допускается нанимателями, арендаторами, собственниками жилых помещений при условии предварительного инструктирования их работниками организаций по обслуживанию газового хозяйства.
4.9.1.9. Профилактическое обслуживание и ремонт оборудования газовых печей производятся специализированной организацией газового хозяйства.
4.9.1.10. Перед началом отопительного сезона комиссия в составе представителей специализированной организации газового хозяйства, организации по обслуживанию жилищного фонда и представителя пожарного надзора по очистке труб проверяет газовые отопительные печи и их оборудование, а также дымоходы и трубы.
4.9.1.11. Организации по обслуживанию жилищного фонда должны обеспечивать своевременное удаление наледей в оголовках дымовых и газовых и восстановление защитных устройств от проникания в каналы атмосферных осадков, а также эксплуатацию печей по соответствующим правилам и нормам.
4.9.1.12. Печи и очаги должны иметь предтопочные листы, а также разделки от дымоходов до деревянных конструкций, соответствующие нормам проектирования.
4.9.1.13. Запрещено устраивать в чердачных помещениях горизонтальные борова, а также разделки от дымоходов до деревянных конструкций соответственно нормам проектирования.
4.9.1.14. Эксплуатация печей и очагов со сквозными трещинами в кладке и неисправными дверцами не допускается.
4.9.1.15. Сушить и держать дрова, уголь и другие горючие материалы на печках и в кухонных очагах, а также у топок печей не допускается.
4.9.1.16. Пользоваться легковоспламеняющимися жидкостями (керосином, бензином, денатуратом и др.) для растопки печей и очагов, а также топить углем, коксом и другими видами топлива печи и очаги, не приспособленные для этого топлива, не допускается.
4.9.1.17. Хранить незатушенные угли и золу в сгораемой или металлической посуде, установленной на сгораемой подставке, не допускается.
4.9.1.18. Задвижки в печах следует закрывать при полном сгорании топлива.
4.9.1.19. Вентиляционные каналы использовать в качестве дымоходов не допускается.
4.9.1.20. Антенны радиоприемников и телевизоров крепить к дымовым трубам не допускается.
4.9.1.21. Устройство и использование временных печей допускается при наличии разрешения организации по содержанию жилищного фонда.
4.9.1.22. Непрерывная топка печей дровами более 3 ч (за исключением печей длительного горения) не допускается.
4.10. Специальные мероприятия
4.10.1. Контроль состояния металлических закладных деталей, защита конструкций и трубопроводов от коррозии.
4.10.1.1. К выборочному первому вскрытию конструктивных узлов следует приступать через 20-25 лет после сдачи дома в эксплуатацию. При незначительных коррозионных поражениях стальных деталей дальнейшее наблюдение за состоянием стальных элементов должно осуществляться через каждые 10-15 лет (частично в узлах, вскрывавшихся ранее, частично в других узлах, вскрываемых вновь), значительных коррозионных поражениях стальных деталей - не позднее чем через 5 лет. В случае обнаружения деталей, площадь поперечного сечения которых вследствие повреждения коррозией уменьшилась более чем на 30%, необходимо вскрыть аналогичные узлы в здании в количестве не менее трех.
4.10.1.2. Вскрывать в первую очередь следует несущие закладные детали, находящиеся в наиболее неблагоприятных температурно-влажностных условиях эксплуатации, а также в местах, где на поверхности конструкций имеются трещины, отслоения защитного слоя, коричневые ржавые пятна.
4.10.1.3. Работы по вскрытию и заделке конструкций организовываются организацией по обслуживанию жилищного фонда с привлечением строительно-монтажной и проектной организации.
4.10.1.4. Температурно-влажностный режим, парогидроизоляционная защита конструкций и помещений, в которых установлены трубопроводы, осушение прилегающего к зданию участка местности, прокладка трубопроводов в каналах, защищенных от увлажнения, снижение влияния блуждающих токов и выполнение мероприятий по защите от них подземных трубопроводов, включающих устройство и периодическое восстановление защитных покрытий конструкций и трубопроводов, подавление и отвод коррозионных токов (катодная и протекторная защита, дренаж блуждающих токов), антикоррозийная защита конструкций и трубопроводов должны удовлетворять установленным требованиям.
4.10.2. Защита конструкций от увлажнения и контроль герметизации межпанельных стыков в полносборных зданиях
4.10.2.1. Организации по обслуживанию жилищного фонда в процессе эксплуатации жилых домов должны регулярно осуществлять мероприятия по устранению причин, вызывающих увлажнение ограждающих конструкций (поддержание надлежащего температурно-влажностного режима и воздухообмена в жилых и вспомогательных помещениях, включая чердаки и подполья; содержание в исправном состоянии санитарно-технических систем, кровли и внутренних водостоков, гидро- и пароизоляционных слоев стен, перекрытий, покрытий и пола, герметизации стыков и швов полносборных зданий, утепление дефектных ограждающих конструкций, тепло- и пароизоляции трубопроводов, на поверхности которых образуется конденсат, обеспечение бесперебойной работы дренажей, просушивание увлажненных мест, содержание в исправном состоянии отмосток и водоотводящих устройств и др.).
4.10.2.2. Предупреждение поступления грунтовых вод в подвалы (техподполья), устранение отсыревания нижней части стен (цоколей) вследствие воздействия грунтовой влаги должны производиться путем восстановления или устройства вновь горизонтальной и вертикальной гидроизоляции фундаментов, цоколя и пола подвала, инъецирования в кладку гидрофобизирующих составов, создающих в стене водонепроницаемую зону, устройства осушающих галерей, дренажной системы, применения электроосмотических и других методов.
4.10.2.3. Дренажи необходимо очищать: не реже двух раз в год в первые два-три года эксплуатации, один раз в три года (в зависимости от грунта) в последующий период эксплуатации.
4.10.2.4. Здания, расположенные в зоне разлива рек, должны быть оборудованы защитными стенами у оконных приямков, входов в подвал, поднятыми выше максимального уровня паводковых вод.
4.10.2.5. Впадины и трещины в покрытиях и на водоотводящих устройствах придомовой территории должны быть заделаны, а выпуклости на путях стока воды - срезаны. Просадки, образовавшиеся в местах прокладки инженерных сетей (водопровода, канализации, теплотрасса и т.д.) или в насыпных грунтах, необходимо немедленно засыпать песчаным грунтом с послойным трамбованием, а покрытие восстановить. Уклоны участков зеленых насаждений (газонов, придомовых садов и др.) должны быть в пределах 0,04 - 0,11, открытых поверхностей придомовой территории - не менее 0,05, кюветов - не менее 0,04. Организации по обслуживанию жилищного фонда обязаны обеспечивать постоянный доступ к смотровым колодцам водопровода, теплосети, телефонной сети и другим инженерным сетям, находящимся на ее территории.
4.10.2.6. Кюветы, лотки и другие водоотводящие устройства, люки, расположенные в пределах придомовых участков, необходимо очищать от земли, мусора, травы ежегодно.
4.10.2.7. Работы по комплексной защите крупнопанельных зданий от увлажнения атмосферными осадками следует выполнять с интервалом шесть-восемь лет. В комплексе работ по защите конструкций от увлажнения целесообразно включать герметизацию стыков, гидрофобизацию наружных поверхностей панелей, герметизацию окон и их сопряжений со стенами, организацию водоотводов с балконов, лоджий и оконных заполнений, гидроизоляцию примыкающих к наружным стенам участков кровель.
4.10.2.8. Неисправности герметизации стыков (раковины, наплавы, щели, поврежденные участки, занижение толщины герметика, плохая адгезия его к поверхности бетона, ползучесть, а также воздухопроницаемость стыков) должны устраняться по мере выявления, не допуская дальнейшего ухудшения герметизации.
4.10.2.9. Контроль (выборочный) за состоянием герметизации стыков наружных стен полносборных зданий и сопряжений по периметру оконных и дверных блоков должен производиться: первый - через три года после герметизации, последующие - через пять лет.
4.10.2.10. Параметры качества заделки, количественные показатели воздухопроницаемости стыков должны отвечать требованиям проекта и соответствующих нормативных актов.
4.10.2.11. Производить ремонтные работы, вызывающие повреждение гидроизоляционных устройств, без наличия технической документации, предусматривающей восстановление защитных свойств гидроизоляции, запрещается.
4.10.3. Защита деревянных конструкций от разрушения домовыми грибками и дереворазрушающими насекомыми
4.10.3.1. Объем работ по защите деревянных конструкций от разрушения домовыми грибками и дереворазрушающими насекомыми определяется организацией по обслуживанию жилищного фонда с привлечением для выполнения этой работы специализированных организаций.
4.10.3.2. Организации по обслуживанию жилищного фонда должны в процессе эксплуатации зданий выполнять предупредительные (профилактические) меры по своевременному устранению источников увлажнения древесины, создавать конструкциям осушающий режим, восстанавливать гидроизоляцию, производить антисептирование и др. Во время ремонта следует использовать сухие органические материалы, защищать конструкции парогидроизоляционными слоями, устранять вентилируемые воздушные прослойки, создающие осушаемый режим, производить антисептирование конструкций и их элементов. Пораженные дереворазрушителями элементы стен должны быть заменены новыми с выполнением работ по антисептированию и гидроизоляции.
4.10.3.3. Работы по ликвидации выявленных очагов поражений и по выполнению защитных мероприятий следует производить в соответствии с установленными требованиями. Если обнаружено снижение прочности несущих элементов конструкций из органических материалов, следует установить причины, при необходимости заменить поврежденные участки конструкций, усилить их в зависимости от состояния материалов, антисептировать и покрыть огнезащитными красками.
4.10.4. Снижение шумов и звукоизоляция помещений
4.10.4.1. Неисправности звукоизоляции ограждающих конструкций, звукоизолирующих прокладок в полах, перекрытиях и их примыканиях к стенам и перегородкам, в заполнениях оконных и дверных проемов, гильз в местах пересечения трубопроводами, стен, перегородок, перекрытий, жесткого крепления оборудования к стенам, перекрытиям, недостаточная изоляция перекрытий от ударного шума, неудовлетворительная регулировка и установка оборудования, механизмов и приборов, в том числе встроенных производств и т.п. должны своевременно выявляться и устраняться при текущем и капитальном (по проекту) ремонтах.
4.10.4.2.Снижение уровня шума и вибрации, проникающих в помещения через ограждающие конструкции (стены, перегородки, перекрытия), повышение звукоизоляции конструкций необходимо осуществлять в соответствии с установленными требованиями.
4.10.4.3. Повышение звукоизоляции от воздушного и ударного шумов ограждающих конструкций жилого дома (межквартирных стен и перегородок, лестничных клеток, междуэтажных перекрытий, перекрытий под подвальным или цокольным этажом и помещениями, размещенными на чердаке), а также по устранению (снижению) шумов от работы инженерного оборудования и встроенных производств должно производиться в процессе капитального ремонта дома по соответствующему проекту.
4.10.4.4. Входные наружные двери в подъездах дома, как правило, должны иметь дверные закрыватели с амортизаторами, обеспечивающими плотное бесшумное закрывание дверей. Двери и лифтовые кабины должны быть оборудованы устройствами, обеспечивающими их бесшумную работу.
4.10.4.5. Жилая застройка должна быть отделена от железнодорожной линии и станции защитной зоной шириной не менее 200 м; для железнодорожных линий I и II категорий не менее 150 м; для железнодорожных линий III и IV категорий и не менее 100 м от станционных путей, считая от оси крайнего железнодорожного пути. При размещении железнодорожной линии в выемке или устройства вдоль линии шумозащитных экранов минимальные значения ширины защитной зоны могут быть уменьшены на основании акустического расчета, но не более чем 50 м.
4.10.4.6. Использование зеленых насаждений для снижения шума в жилой застройке при густолистных посадках со смыкающейся кроной высотой не менее 5 м и шириной не менее 10м снижает уровень звука от 4 до 12 дБ.
4.10.4.7. При расположении жилых зданий вдоль железнодорожной магистрали следует устраивать шумозащитные экраны, насыпи, выямки, валы, стенки-барьеры или здания - экраны различного функционального назначения, размещаемые на прилегающей территории (гаражи, здания нежилого назначения и т.п.) в сочетании с зелеными насаждениями.
4.10.4.8. Выбор тех или иных средств защиты от шума, определение необходимости и целесообразности их применения следует производить на основе акустического расчета, уровней звука на территории жилой застройки.
4.10.4.9. Необходимая акустическая эффективность экранов обеспечивается варьированием их высоты, длины, расстояния между источником шума и экрана.
4.10.4.10 Ориентировочные величины снижения шумов различными экранами-стенками на высоте 1,5 м от уровня территории при расстоянии между краем проезжей части и здания, равном 9 м, приведены в таблице 4.2.
4.10.5. Теплоизоляция ограждающих конструкций
4.10.5.1. Теплоизоляцию ограждающих конструкций жилых зданий следует устраивать в соответствии с действующими нормативными документами.
4.10.5.2. Теплозащиту дефектных участков стен и крыш необходимо осуществлять путем:
                    устранения неисправностей в ограждающих конструкциях, способствующих увлажнению атмосферной (особенно через стыки панелей), бытовой и грунтовой влагой и повышению инфильтрации;
                    просушки отсыревших участков стен и крыш;
                    утепления участков ограждающих конструкций с недостаточным сопротивлением теплопередачи (по расчету) дополнительным утепляющим слоем, устройством вертикальных скосов в местах сопряжения наружных стен между собой и с чердачными перекрытиями (покрытиями), установки стояков отопления в наружных углах и др.;
                    просушки или замены (в случае целесообразности) отсыревшего утеплителя на более эффективный;
                    восстановления герметизации стыковых соединений панелей, сопряжений стен с оконными блоками, балконными плитами и отделкой стен;
                    ремонта кровельного покрытия.
При капитальном ремонте или реконструкции зданий допускается устраивать специальную систему вентиляции чердачных помещений и подкровельного пространства бесчердачных крыш.

V. Техническое обслуживание и ремонт инженерного оборудования
5.1. Теплоснабжение
5.1.1. Системы теплоснабжения (котельные, тепловые сети, тепловые пункты, системы отопления и горячего водоснабжения) жилых зданий должны постоянно находиться в технически исправном состоянии и эксплуатироваться в соответствии с нормативными документами по теплоснабжению (вентиляции), утвержденными в установленном порядке.
5.1.2. Организации по обслуживанию жилищного фонда обязаны:
                    проводить с эксплуатационным персоналом и населением соответствующую разъяснительную работу;
                    своевременно производить наладку, ремонт и реконструкцию инженерных систем и оборудования;
                    совершенствовать учет и контроль расхода топливно-энергетических ресурсов и воды путем оснащения тепловых узлов зданий современными контрольно-измерительными приборами и приборами учета (теплосчетчики и водосчетчики), установки поквартирных водо- и газосчетчиков и обеспечивать их сохранность и работоспособность;
                    внедрять средства автоматического регулирования и диспетчеризацию систем;
                    широко использовать прогрессивные технические решения и передовой опыт эксплуатации.
Реконструкция, капитальный ремонт и наладка систем должна производиться, как правило, специализированными монтажными и наладочными организациями.
5.1.3. Для надежной и экономичной эксплуатации систем теплоснабжения организуется своевременное проведение планово-предупредительного ремонта и содержание в исправности:
                    генераторов тепла (котельных) с разработкой режимных карт работы котлов, обеспечением их высококачественным топливом, необходимым для данных типов котлов, подачей требуемого количества и качества теплоносителя для отопления, вентиляции и горячего водоснабжения жилых зданий в соответствии с требуемым графиком регулирования температуры и расхода воды в тепловых сетях;
                    внешних теплопроводов (внутриквартальных тепловых сетей) с расчетным расходом теплоносителя и требуемыми параметрами (температурой и давлением воды в трубопроводах) при минимальных потерях;
                    центральных и индивидуальных тепловых пунктов с системами автоматического регулирования расхода тепла;
                    системы отопления с подачей теплоносителя требуемых параметров во все нагревательные приборы здания по графику регулирования температуры воды в системе отопления (приложение № 11);
                    системы горячего водоснабжения с подачей горячей воды требуемой температуры и давления во все водоразборные точки;
                    системы вентиляции, обеспечивающей в помещениях нормируемый воздухообмен, при минимальных расходах тепла на нагрев воздуха, инфильтрующегося через окна и двери, и приточного воздуха в системах с механической вентиляцией и воздушным отоплением;
                    тепловой изоляции трубопроводов горячей воды, расположенных в подземных каналах, подвалах, чердаках, а также в санитарно-технических кабинах.
5.1.4. Выявленные аварии во внутриквартальных тепловых сетях (до колодца или до тепловой камеры) должны немедленно устраняться (с принятием мер безопасности).
5.1.5. Организации, обслуживающие жилищный фонд, за месяц до окончания текущего отопительного периода должны разработать, согласовать с теплоснабжающей организацией и утвердить в органах местного самоуправления графики работ по профилактике и ремонту тепловых сетей, тепловых пунктов и систем теплопотребления с извещением жителей за два дня об остановке. Ремонт тепловых сетей, тепловых пунктов и систем теплопотребления следует производить одновременно в летнее время. Рекомендуемый срок ремонта, связанный с прекращением горячего водоснабжения, - 14 дней. В каждом конкретном случае продолжительность ремонта устанавливается органами местного самоуправления.
5.1.6. Испытания на прочность и плотность оборудования систем отопления, вентиляции, горячего водоснабжения и центрального кондиционирования должны производиться ежегодно после окончания отопительного периода для выявления дефектов, а также перед началом отопительного периода после окончания ремонта.
Испытания на прочность и плотность водяных систем производятся пробным давлением, но не ниже:
                    элеваторные узлы, водоподогреватели систем отопления, горячего водоснабжения - 1 МПа (10 кгс/см2);
                    системы отопления с чугунными отопительными приборами, стальными штампованными радиаторами - 0,6 МПа (6 кгс/см2), системы панельного и конвекторного отопления - 1 МПа (10 кгс/см2);
                    системы горячего водоснабжения - давлением, равным рабочему в системе плюс 0,5 МПа (5 кгс/см2), но не более 1 МПа (10 кгс/см2);
                    для калориферов систем отопления и вентиляции - в зависимости от рабочего давления, устанавливаемого техническими условиями завода-изготовителя.
Минимальная величина пробного давления при гидравлическом испытании должна составлять 1,25 рабочего давления, но не менее 0,2 МПа (2 кгс/см2).
Испытание на прочность и плотность узла управления и системы теплопотребления производится при положительных температурах наружного воздуха. При температуре наружного воздуха ниже нуля проверка плотности допускается в исключительных случаях. Температура внутри помещений при этом должна быть не ниже + 5 С.
Испытание на прочность и плотность производится в следующем порядке:
                    система теплопотребления заполняется водой с температурой не выше 45 С, полностью удаляется воздух через воздухоспускные устройства в верхних точках;
                    давление доводится до рабочего и поддерживается в течение времени, необходимого для осмотра всех сварных и фланцевых соединений, арматуры, оборудования, приборов, но не менее 10 мин.;
                    если в течение 10 мин. не выявляются какие-либо дефекты, давление доводится до пробного (для пластмассовых труб время подъема давления до пробного должно быть не менее 30 мин.).
Испытания на прочность и плотность производятся раздельно.
Системы считаются выдержавшими испытания, если во время их проведения:
                    не обнаружены потения сварных швов или течи из нагревательных приборов трубопроводов, арматуры и другого оборудования;
                    при испытаниях на прочность и плотность водяных систем в течение 5 мин. падение давления не превысило 0,02 МПа (0,2 кгс/см2);
                    при испытаниях на прочность и плотность систем панельного отопления падение давления в течение 15 мин. не превысило 0,01 (0,1 кгс/ см2);
                    при испытаниях на прочность и плотность систем горячего водоснабжения падение давления в течение 10 мин. не превысило 0,05 МПа(0,5 кгс/см2); пластмассовых трубопроводов: при падении давления не более чем на 0,06 МПа (0,6 кгс/см2) в течение 30 мин. и при дальнейшем падении в течение 2 часов не более чем на 0,02 МПа (0,2 кгс/см2).
Для систем панельного отопления, совмещенных с отопительными приборами, величина пробного давления не должна превышать предельного пробного давления для установленных в системе отопительных приборов.
Если результаты испытаний на прочность и плотность не отвечают приведенным условиям, необходимо выявить и установить утечки, после чего провести повторное испытание системы.
Результаты испытаний оформляются актами.
При испытании на прочность и плотность применяются прижинные манометры класса точности не ниже 1,5 с диаметром корпуса не менее 160 мм, шкалой на номинальное давление около 4/3 измеряемого, ценой деления 0,01 МПа (0,1 кгс/см2), прошедшие проверку и опломбированные госповерителем.
5.2. Центральное отопление
5.2.1.Эксплуатация системы центрального отопления жилых домов должна обеспечивать:
                    поддержание оптимальной (не ниже допустимой) температуры воздуха в отапливаемых помещениях;
                    поддержание температуры воды, поступающей и возвращаемой из системы отопления в соответствии с графиком качественного регулирования температуры воды в системе отопления (приложение № 11);
                    равномерный прогрев всех нагревательных приборов;
                    поддержание требуемого давления (не выше допускаемого для отопительных приборов) в подающем и обратном трубопроводах системы;
                    герметичность;
                    немедленное устранение всех видимых утечек воды;
                    ремонт или замена неисправных кранов на отопительных приборах;
                    коэффициент смещения на элеваторном узле водяной системы не менее расчетного;
                    наладка системы отопления, ликвидация излишне установленных отопительных приборов и установка дополнительных в отдельных помещениях, отстающих по температурному режиму.
5.2.2.Предельное рабочее давление для систем отопления с чугунными отопительными приборами следует принимать 0,6 МПа (6 кгс/см2), со стальными - 1,0 МПа (10 кгс/см2).
5.2.3. Температура воздуха в помещениях жилых зданий в холодный период года должна быть не ниже значений, предусмотренных стандартами. При наличии средств автоматического регулирования расхода тепла с целью энергосбережения температуру воздуха в помещениях зданий в ночные часы от ноля до пяти часов допускается снижать на 2-3 С.
5.2.4. Слесари-сантехники должны следить за исправным состоянием системы отопления, своевременно устранять неисправности и причины, вызывающие перерасход тепловой энергии.
5.2.5. Увеличивать поверхность или количество отопительных приборов без специального разрешения организации по обслуживанию жилищного фонда не допускается.
5.2.6. В помещении эксплуатационного персонала должны быть:
1)                 журнал регистрации работы систем отопления и горячего водоснабжения зданий;
2)                 график дежурств обслуживающего персонала;
3)                 остекленный стенд у стола дежурного с размещением на нем схем основных узлов и стояков (с указанием номеров квартир, в которых проходят эти стояки, запорно-регулировочной арматуры, воздухосборников систем отопления и горячего водоснабжения);
4)                 инструкция по пуску, регулировке и опорожнению системы отопления и горячего водоснабжения, утвержденная главным инженером организации по обслуживанию жилищного фонда. В инструкции должна быть указана периодичность осмотра и ревизии всего оборудования и трубопроводов;
5)                 график температуры подающей и обратной воды в теплосети и в системе отопления в зависимости от температуры наружного воздуха с указанием рабочего давления воды на вводе, статического и наибольшего допустимого давления в системе;
6)                 номера телефонов организации по обслуживанию жилищного фонда, теплоснабжающей организации (ТЭЦ, районной котельной и т.п.), аварийных служб, скорой медицинской помощи, пожарной охраны;
7)                 инструмент, переносные светильники с автономным питанием, материал для проведения мелкого профилактического ремонта, спецодежда, полотенце, мыло и аптечка;
8)                 стенд для размещения ключей от подвалов и чердаков зданий;
9)                 журнал регистрации выдачи ключей обслуживающему персоналу, в котором указываются фамилия, имя, отчество получающего ключи, время выдачи и возврата ключей.
5.2.7. Эксплуатационный персонал в течение первых дней отопительного сезона должен проверить и произвести правильное распределение теплоносителя по системам отопления, в том числе по отдельным стоякам. Распределение теплоносителя должно производиться по температурам возвращаемой (обратной) воды по данным проектной или наладочной организации.
5.2.8. План (график) текущего и капитального ремонта должен включать гидравлические испытания, промывку, пробный пуск и наладочные работы с указанием сроков их выполнения. План (график) должен быть согласован с теплоснабжающей организацией и утвержден органом местного самоуправления. При ремонте пришедшие в негодность нагревательные приборы, трубопроводы, запорно-регулирующая арматура, воздуховыпускные устройства и другое оборудование должно быть заменено в соответствии с проектом или рекомендациями специализированной организации с учетом современного уровня выпускаемого оборудования.
5.2.9.Обнаруженные неисправности систем отопления должны заноситься в журнал регистрации. Вид проведенных работ по устранению неисправностей отмечается в журнале с указанием даты и фамилий персонала, проводившего ремонт. Выявленные дефекты в системе отопления должны учитываться при подготовке системы к следующему отопительному сезону.
5.2.10. Промывка систем теплопотребления производится ежегодно после окончания отопительного периода, а также монтажа, капитального ремонта, текущего ремонта с заменой труб (в открытых системах до ввода в эксплуатацию системы также должны быть подвергнуты дезинфекции). Системы промываются водой в количествах, превышающих расчетный расход теплоносителя в 3-5 раз, при этом должно достигаться полное осветление воды. При проведении гидропневматической промывки расход воздушной смеси не должен превышать 3-5-кратного расчетного расхода теплоносителя. Для промывки используется водопроводная или техническая вода. Подключение систем, не прошедших промывку, а в открытых системах промывку и дезинфекцию, не допускается. Диафрагмы и сопла гидроэлеваторов во время промывки системы отопления должны быть сняты. После промывки система сразу должна быть наполнена теплоносителем. Держать системы отопления опорожненными не допускается. Теплообменники перед пуском системы следует очистить химическим или механическим способом.
5.2.11.Пробный пуск системы отопления следует производить после ее опрессовки и промывки с доведением температуры теплоносителя до 80-85 С, при этом удаляется воздух из системы и проверяется прогрев всех отопительных приборов. Тепловые испытания водоподогревателей следует производить не реже одного раза в пять лет. Начало и продолжительность пробных топок должны быть определены теплоснабжающей организацией, согласованы с органом местного самоуправления и доведены до сведения потребителей не позднее чем за трое суток до начала пробной топки.
5.2.12. Персонал организации по обслуживанию жилищного фонда должен систематически в течение отопительного сезона производить контроль за работой систем отопления.
5.2.13. Повышение давления теплоносителя (в том числе кратковременное) свыше допустимого при отключении и включении систем центрального отопления не допускается. Для защиты местных систем от аварийного повышения параметров теплоносителя от опорожнения в тепловых пунктах должны устанавливаться автоматические устройства. Заполнение систем отопления следует производить через обратную линию с выпуском воздуха из воздухосборников или отопительных приборов. Давление, под которым подается вода в трубопроводы системы отопления, не должно превышать статическое давление данной системы более чем на 0,05 МПа(0,5 кгс/см2) и предельно допустимое для отопительных приборов.
5.2.14. Время отключения всей системы или отдельных ее участков при обнаружении утечек воды и других неисправностей следует устанавливать в зависимости от температуры наружного воздуха длительностью до двух часов при расчетной температуре наружного воздуха.
5.2.15. Выпуск воздуха из систем центрального отопления через воздухосборник, автоматические удалители воздуха или воздуховыпускные краны на отопительных приборах следует производить периодически, каждый раз при падении давления на вводе ниже уровня статического давления данной системы, а также после ее подпитки, в соответствии с инструкцией (см. п. 5.2.6.г).
5.2.16. В местах присоединения стояков к разводящим трубопроводам на чердаках и в подвальных помещениях следует устанавливать маркировочные щитки в соответствии с ГОСТами. Трубопроводы в тепловых пунктах, чердачных и подвальных помещениях должны быть окрашены и иметь соответствующие маркировочные щитки с указанием направления движения теплоносителя. Задвижки и вентили должны быть пронумерованы согласно схеме (проекту). Наружная поверхность запорной арматуры должна быть чистой, а резьба смазана машинным маслом, смешанным с графитом.
5.2.17. Надежная эксплуатация систем водяного отопления должна обеспечиваться проведением следующих работ:
                    детальный осмотр разводящих трубопроводов - не реже одного раза в месяц;
                    детальный осмотр наиболее ответственных элементов системы (насосы, магистральная запорная арматура, контрольно-измерительная аппаратура, автоматические устройства) - не реже одного раза в неделю;
                    систематическое удаление воздуха из системы отопления;
                    промывка грязевиков. Необходимость промывки следует устанавливать в зависимости от степени загрязнения, определяемой по перепаду давлений на манометре до и после грязевиков;
                    повседневный контроль за температурой и давлением теплоносителя.
5.2.18. Проверку исправности запорно-регулирующей арматуры следует производить в соответствии с утвержденным графиком ремонта, а снятие задвижек для внутреннего осмотра и ремонта (шабрения дисков, проверки плотности колец, опрессовки) не реже одного раза в три года; проверку плотности закрытия и смену сальниковых уплотнителей регулировочных кранов на нагревательных приборах следует производить не реже одного раза в год (запорно-регулировочные краны, имеющие дефект в конструкции, должны заменяться на более совершенные).
5.2.19. Регулирующие органы задвижек и вентилей следует закрывать два раза в месяц до отказа с последующим открытием в прежнее положение.
5.2.20. 3амена уплотняющих прокладок фланцевых соединений должна производиться при каждом разбалчивании фланцевых соединений, снятии арматуры.
5.2.21. Трубопроводы и отопительные приборы должны быть закреплены, а их уклоны установлены по уровню. Отопительные приборы и трубопроводы в квартирах и лестничных площадках должны быть окрашены масляной краской за два раза.
5.2.22. Трубопроводы и арматура систем отопления, находящиеся в неотапливаемых помещениях, должны иметь тепловую изоляцию, исправность которой необходимо проверять не реже двух раз в год.
5.2.23. В местах перехода через трубопроводы (на чердаках, в подвалах или технических подпольях) необходимо устраивать переходные мостики без опирания на тепловую изоляцию трубопроводов.
5.2.24. На вводе в здание теплопроводов ЦО должна быть установлена запорная арматура, до и после нее - приборы КИП (манометры, термометры, приборы учета тепловой энергии и теплоносителя). Контрольно-измерительные приборы, регулирующая и запорная арматура должны находиться в технически исправном состоянии и отвечать установленным требованиям.
5.2.25.Обслуживающий персонал должен ежедневно заносить показания контрольно-измерительных приборов, установленных в тепловом пункте, в журнал регистрации. Рекомендуется применение дистанционного управления и контроля из диспетчерского пункта.
5.2.26. Регистрация температуры и давления теплоносителя должна производиться по показаниям термометров и манометров, а расхода тепла - по показаниям теплосчетчиков.
5.2.27. Автоматическое регулирование подачи тепла в систему отопления следует производить регуляторами, установленными согласно проекту или по рекомендациям наладочной организации. При реконструкции системы отопления рекомендуется предусматривать установку расширительных баков мембранного типа и ЦТП, автоматическое пофасадное регулирование или установку индивидуальных автоматических регуляторов у отопительных приборов и автоматического регулятора расхода тепла на тепловом вводе здания. Обслуживание автоматических регуляторов (настройка на требуемые параметры регулирования, периодическая чистка и др.) необходимо производить согласно инструкциям заводов-изготовителей или требованиям проекта. Осмотр технического состояния теплового пункта, оборудованного средствами автоматического регулирования, следует производить по графику, утвержденному специалистами организации по обслуживанию жилищного фонда, но не реже одного раза в сутки (при отсутствии диспетчерского контроля). Проверку поддержания автоматическими регуляторами заданных параметров теплоносителя следует производить при каждом осмотре.
5.2.28. Пуск центробежных насосов в ручном режиме должен производиться при прикрытой задвижке на нагнетании. Перед каждым пуском насосов (при работе насоса не реже одного раза в сутки) следует проверять состояние насосного и другого связанного с ним оборудования и средств автоматизации.
При пуске насосов:
1)                 рабочие колеса центробежных насосов должны иметь правильное направление вращения - по направлению разворота корпуса;
2)                 не должно быть биения вала;
3)                 болты, крепящие центробежные насосы к основанию, должны быть надежно затянуты;
4)                 сальники насосов должны быть плотно набиты, подтянуты и не иметь сверхнормативных течей;
5)                 соединительная муфта агрегата должна быть ограждена съемным кожухом.
Пополнение смазки подшипников насосов должно производиться не реже одного раза в десять дней, а при консистентной смазке - не реже одного раза в три-четыре месяца. Температура корпусов подшипников насосов не должна превышать 80 С, в другом случае необходимо заменить смазку.
5.2.29. Мягкие вставки и виброизолирующие основания насосов должны соответствовать проекту и находиться в исправном состоянии. Смену резиновых виброизоляторов и прокладок следует производить один раз в три года. Уровень шума в жилых помещениях от работающих насосов должен быть не выше санитарных норм.
5.2.30. При отрицательной температуре наружного воздуха, если прекратилась циркуляция воды в системе отопления и температура воды снизилась до +5 С, необходимо производить опорожнение системы отопления. При отключении системы отопления от тепловой сети вначале следует закрывать задвижку на подающем трубопроводе. При закрытии задвижки необходимо убедиться, что давление в подающей сети должно сравняться с давлением в обратном трубопроводе, только после этого - на обратном.
5.3. Горячее водоснабжение
5.3.1.Расход воды на горячее водоснабжение жилых зданий должен обеспечиваться исходя из установленных норм. Качество воды, подаваемой в системы горячего водоснабжения жилого дома, должно отвечать требованиям ГОСТов. Температура воды, подаваемой к водоразборным точкам (кранам, смесителям), должна быть не менее 60 С в открытых системах горячего водоснабжения и не менее 50 С - в закрытых. Температура воды в системе горячего водоснабжения должна поддерживаться при помощи автоматического регулятора, установка которого в системе горячего водоснабжения обязательна. Температура воды на выходе из водоподогревателя системы горячего водоснабжения должна выбираться из условия обеспечения нормируемой температуры в водоразборных точках, но не более 75 С.
5.3.2. Инженерно-технические работники и рабочие, обслуживающие систему горячего водоснабжения, обязаны:
                    изучить систему в натуре и по чертежам;
                    обеспечить исправную работу системы, устраняя выявленные недостатки.
Инженерно-технические работники обязаны проинструктировать жителей обслуживаемых домов о необходимости своевременного сообщения об утечках и шумах в водопроводной арматуре, об экономном расходовании горячей воды и осуществлять контроль за выполнением этих требований.
5.3.3. Системы горячего водоснабжения здания, а также трубопроводы внутиквартальной сети по окончании ремонта следует испытывать на давление, равное 1,25 рабочего, но не выше 1,0 МПа 10 кгс/см2) и не ниже 0,75 МПа (7,5 кгс/см2).
5.3.4. Работа по ремонту систем горячего водоснабжения должна выполняться в соответствии с проектом и требованиями инструкций и правил. Трубы в системах следует применять, как правило, оцинкованные. Магистрали и подводки системы должны быть проложены с уклоном не менее 0,002 с повышением в сторону точек водоразбора без образования прогибов. Конструкция подвесок креплений и подвижных опор для трубопроводов должна допускать свободное перемещение труб под влиянием изменения температуры. После ремонта система должна быть испытана с участием лица, ответственного за безопасную эксплуатацию с составлением соответствующего акта. На вводе системы ГВС в здание должны быть установлены запорная арматура и приборы учета тепловой энергии и теплоносителя (термометры и манометры) до и после задвижек.
5.3.5. Давление в системе следует поддерживать 0,05-0,07 МПа (0,5-0,7 кгс/см2) выше статического давления. Водонагреватели и трубопроводы должны быть постоянно наполненными водой.
5.3.6. Основные задвижки и вентили, предназначенные для отключения и регулирования системы горячего водоснабжения, необходимо два раза в месяц открывать и закрывать. Открытие и закрытие указанной арматуры необходимо производить медленно. Применение газовых клещей и обрезков труб для открывания задвижек, вентилей и кранов не допускается. В процессе эксплуатации необходимо следить за отсутствием течей в стояках, подводках к запорно-регулирующей и водоразборной арматуре, устранять причины, вызывающие их неисправность и утечку воды.
5.3.7. Осмотр систем горячего водоснабжения следует производить согласно графику, утвержденному специалистами организации по обслуживанию жилищного фонда, результаты осмотра заносить в журнал.
5.3.8. Действие автоматических регуляторов температуры и давления систем горячего водоснабжения следует проверять не реже одного раза в месяц. В случае частого попадания в регуляторы посторонних предметов необходимо установить на подводящих трубопроводах фильтры. Наладку регуляторов следует проводить в соответствии с инструкцией завода-изготовителя.
5.3.9. Эксплуатацию циркуляционных насосов систем горячего водоснабжения следует производить в соответствии с требованиями п. 5.2.29.
5.3.10. Перебои в горячем водоснабжении верхних этажей многоэтажного жилого дома необходимо устранять с участием специалистов проектной, наладочной или другой специализированной организации.
5.3.11. Для снижения теплопотерь следует изолировать стояки систем горячего водоснабжения эффективным теплоизоляционным материалом.
5.3.12. Установку датчиков температуры и давления для контроля работы систем горячего водоснабжения следует, как правило, выполнять с выводом сигналов на диспетчерский пункт.
5.3.13. На вводе системы горячего водоснабжения должны быть установлены приборы учета (теплосчетчики или водосчетчики) с выводом показаний на диспетчерский пункт. На трубопроводах, обслуживающих отдельные группы приборов, и на подводках к газовым водонагревателям установка диафрагм и регуляторов не допускается.
5.3.14. Калибр и пределы измерения водосчетчика должны соответствовать максимальному и минимальному количеству воды, идущему на водоразбор. В случае завышения объемов воды, проходящей через водомер, необходимо заменить его на водомер требуемых пределов измерения и допустимого перепада давлений на нем.
5.3.15. Устройства водоподготовки для систем горячего водоснабжения должны быть исправными и эксплуатироваться согласно разработанным проектной организацией рекомендациям или инструкциям завода-изготовителя.
5.4. Децентрализованное теплоснабжение
5.4.1. Эксплуатация системы децентрализованного теплоснабжения жилого дома с крышной котельной должна обеспечивать:
                    поддержание оптимальной (не ниже допустимой) температуры воздуха в отапливаемых помещениях;
                    поддержание температуры воды, поступающей и возвращаемой из системы отопления в соответствии с графиком регулирования температуры воды в системе отопления;
                    поддержание требуемого давления (не выше допускаемого для отопительных приборов) в подающем и обратном трубопроводах системы;
                    поддержание требуемой температуры и давления воды на горячее водоснабжение в соответствии с установленными нормами.
5.4.2. Все системы крышной котельной должны заполняться водой, исключающей коррозионные повреждения и отложения накипи. Перед подключением к котельной отопительной системы следует ее предварительно промыть гидропневматическим или химическим способом для удаления скопившейся грязи и накипи.
5.4.3. Умягчение и химводоочистка воды должны производиться в соответствии с проектом или рекомендациями наладочной организации.
5.4.4. Давление газа в газопроводе в помещении котельной не должно превышать 5 кПа.
5.4.5. Газопровод должен подводиться к котельной по наружной стене здания, открыто в местах, удобных для обслуживания и исключающих возможность его повреждения. Газопроводы не должны пересекать вентиляционные решетки, оконные и дверные проемы. На газопроводах должны быть продувочные трубопроводы диаметром не менее 20 мм. Концы продувочных трубопроводов должны быть защищены от попадания в них атмосферных осадков. Запорная арматура на продувочном газопроводе должна постоянно находиться в открытом положении. Продувать газопроводы теплогенераторов через горелочные устройства запрещается.
5.4.6. Газопроводы в помещении котельной должны быть проложены открыто, по всей длине газопроводов должен быть обеспечен доступ для регулярного осмотра и контроля. Внутренние газопроводы и теплогенераторы должны подвергаться техническому осмотру не реже 1 раза в месяц, текущему ремонту - не реже 1 раза в год.
5.4.7. Места установки отключающей и регулирующей арматуры должны иметь искусственное освещение.
5.4.8. Высота выступающей части дымоотвода крышной котельной над плоской крышей должна быть не менее 1,2 м, для неплоской крыши дымоотвод должен выступать над коньком крыши на 0,8 м, а если расстояние до соседнего здания не превышает 3 м, то дымоотвод должен на 0,8 м выступать над уровнем крыши этого соседнего здания. Дымовые трубы должны подвергаться периодической проверке и очистке не реже одного раза в год.
5.4.9. Допустимые уровни звукового давления и уровня звука в котельной в процессе эксплуатации не должны превышать 60 дБ. Ограждающие конструкции крышной котельной должны обеспечивать допустимый уровень шума в помещениях, расположенных под котельной, а в прилегающих к крышной котельной квартирах не выше 35 дБ.
5.4.10. Крышная котельная должна быть оборудована молниезащитой. Все детали котельного оборудования, которые при аварийном состоянии могут оказаться под напряжением, должны иметь защитное заземление с занулением. Теплогенераторы, к которым подведено напряжение, ремонтировать воспрещается.
5.4.11. Пол котельной должен иметь гидроизоляцию, рассчитанную на высоту залива водой до 10 см.
5.4.12. Эксплуатация котельной производится без постоянного нахождения обслуживающего персонала. Осмотр состояния оборудования котельной и контроль за нормальным функционированием должны производиться не реже одного раза в сутки. При наличии диспетчеризации показания приборов крышной котельной следует вывести на диспетчерский пункт.
5.4.13. Ремонт оборудования, КИП и автоматики крышной котельной должен производиться по утвержденному графику специализированной теплоснабжающей организацией.
5.4.14. При остановке теплогенераторов температура воздуха в помещении котельной не должна опускаться ниже 10 С. Вентиляция котельной должна быть независимой от вентиляции зданий.
5.4.15. При утечке газа из приборов и аппаратов, а также при неисправности автоматики безопасности, дымоходов, вентиляционных каналов, разрушении оголовков труб следует отключить соответствующие установки от действующего газопровода с установкой заглушки.
5.4.16. Работы по регулировке и ремонту систем автоматизации, противоаварийной защиты и сигнализации в условиях загазованности запрещаются.
5.5. Внутренние устройства газоснабжения
5.5.1. Пользователь обязан обеспечивать надлежащее техническое состояние и безопасность эксплуатируемых внутренних устройств газоснабжения. А также немедленно сообщать энергоснабжающей организации об авариях, о пожарах, неисправностях приборов учета газа и об иных нарушениях, возникающих при пользовании газом в быту.
5.5.2. Монтаж и демонтаж газопроводов, установка газовых приборов, аппаратов и другого газоиспользующего оборудования, присоединение их к газопроводам, системам поквартирного водоснабжения и теплоснабжения производятся специализированными организациями.
5.5.3. Самовольная перекладка газопроводов, установка дополнительного и перестановка имеющегося газоиспользующего оборудования не допускаются. Работы по установке дополнительного оборудования выполняет специализированная организация по согласованию с газоснабжающей организацией.
5.5.4. Вопросы перевода на газовое топливо отопительных и отопительно-варочных печей должна рассматривать организация по обслуживанию жилищного фонда после проведения обследования печей и дымоходов комиссией с участием представителей пожарного надзора.
5.5.5. Эксплуатация внутренних устройств газоснабжения домов или в отдельных квартирах и помещениях не допускается при:
                    аварийном состоянии здания или квартиры (осадка фундамента, повреждение несущих конструкций);
                    наличии разрушений штукатурки потолков и стен или сквозных отверстий в перекрытиях и стенах;
                    отсутствии или нарушении тяги в дымовых и вентиляционных каналах:
                    требующих ремонта неисправных внутренних устройств газоснабжения;
                    при наличии запаха газа.
5.5.6. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна:
                    содержать в технически исправном состоянии вентиляционные каналы и дымоходы;
                    обеспечить герметичность и плотность дымоходов, исправное состояние и расположение оголовка относительно крыши и близко расположенных сооружений и деревьев без зоны ветрового подпора;
                    обеспечить исправное состояние оголовков дымовых и вентиляционных каналов и отсутствие деревьев, создающих зону ветрового подпора;
                    обеспечивать своевременное утепление мест расположения газопровода, где возможно замерзание газа в зимнее время, и содержать в исправности окна и двери в этих помещениях;
                    не загромождать места расположения газовых колодцев, крышек коверов подземных газопроводов, очищать их в зимнее время ото льда и снега;
                    проверять в подвалах и других помещениях, где имеются газопроводы и оборудование, работающее на газе, соответствие электропроводки предъявляемым к ней требованиям;
                    согласовывать с эксплуатационными организациями газораспределительных систем производство земляных работ в охранных зонах систем и посадку зеленых насаждений вблизи газораспределительных систем;
                    своевременно заключать договоры со специализированными организациями на техническое обслуживание и ремонт (в том числе замену) внутренних устройств газоснабжения;
                    обеспечить соблюдение требований технического и санитарного состояния помещений, где установлено газоиспользующее оборудование;
                    следить за соблюдением правил пользования газом проживающими.
Работы по устранению дефектов строительного характера, а также нарушений тяги каналов, выявленных при профилактических осмотрах (ревизиях), а также отделочные работы после монтажа или ремонта внутренних устройств газоснабжения должны выполняться организацией по обслуживанию жилищного фонда.
5.5.7. Ввод в эксплуатацию газоснабжающего оборудования и первый розжиг после замены и ремонта производится специализированной организацией;
5.5.8. Эксплуатация технических подполий и подвалов в домах должна осуществляться организацией по обслуживанию жилищного фонда, на которую возлагаются:
                    систематическая проверка наличия запаха газа;
                    контроль за работой систем вентиляции и освещения;
                    обеспечение свободного входа персоналу соответствующих специализированных организаций и доступности газопровода;
                    выполнение других работ в соответствии с заключенными договорами по обслуживанию и ремонту.
5.5.9. Технические подполья и подвалы, в которых расположены газопроводы, запрещается использовать под склады и другие нужды. В эти помещения должен быть обеспечен беспрепятственный круглосуточный доступ обслуживающего их эксплуатационного персонала. Входные двери в эти помещения должны запираться на замок, а ключи храниться в организации по обслуживанию жилищного фонда в местах, согласованных со специализированными организациями. Отбор проб воздуха из подвалов и технических подполий должен быть без захода в них через стационарные наружные трубки диаметром 25 мм, выведенные из этих помещений.
5.5.10. Места пересечения вводами и выпусками подземных коммуникаций фундаментов должны быть уплотнены и утеплены в соответствии с нормами.
5.5.11. О всех случаях наличия запаха газа или повреждения сети необходимо срочно сообщить аварийной службе эксплуатационной организации газораспределительных систем по телефону. Организация по обслуживанию жилищного фонда обязана обеспечить проветривание загазованного и ближайшего к нему помещения с предварительным предупреждением жильцов о немедленном прекращении пользования открытым огнем, газовыми и электрическими приборами, электрозвонками при обнаружении запаха газа в любом помещении дома. При обнаружении запаха газа в техническом подполье, подвале, служебном помещении, колодце запрещается пользоваться открытым огнем, курить, включать и выключать электроосвещение; открытые входы или люки должны быть ограждены, вблизи загазованных мест запрещаются производство огневых работ и пребывание машин с работающими двигателями.
5.5.12. Организации по обслуживанию жилищного фонда, ответственные за технически исправное состояние вентиляционных каналов и дымоходов по договорам со специализированными организациями должны обеспечивать периодические проверки:
а) дымоходов:
               сезонно работающего газоиспользующего оборудования - перед отопительным сезоном;
               кирпичных - один раз в три месяца;
               асбоцементных, гончарных и из жаростойкого бетона - один раз в год;
               отопительно-варочных печей - три раза в год (перед началом и среди отопительного сезона, а также в весеннее время);
б) вентиляционных каналов помещений, в которых установлены газовые приборы - не реже двух раз в год (зимой и летом).
Ремонт дымоходов и вентиляционных каналов допускается производить лицам, имеющим соответствующую подготовку, под наблюдением инженерно-технического работника организации по обслуживанию жилищного фонда. Проверка и прочистка дымоходов и вентиляционных каналов должны оформляться актами. Самовольные ремонты, переделки и наращивание дымоходов и вентиляционных каналов не допускаются. После каждого ремонта дымоходы и вентиляционные каналы подлежат проверке и прочистке независимо от предыдущей проверки и прочистки в сроки, установленные в актах.
5.5.13. В зимнее время не реже одного раза в месяц, а в районах северной строительно-климатической зоны не реже двух раз в месяц должен производиться осмотр оголовков дымоходов и вентиляционных каналов с целью предотвращения их обмерзания и закупорки. По результатам осмотра должна быть запись в специальном журнале с указанием всех выявленных неисправностей и характера работ, проведенных с целью их устранения. При выезде лиц, проживающих в квартире, или при наличии неисправных внутренних устройств газоснабжения по заявке собственника, организации по обслуживанию жилищного фонда или самих проживающих все внутренние устройства газоснабжения должны быть отключены специализированной организацией.
5.6. Внутридомовое электро-, радио- и телеоборудование
5.6.1. Эксплуатация электрооборудования жилых зданий должна производиться в соответствии с установленными требованиями.
5.6.2. Организации по обслуживанию жилищного фонда должны обеспечивать эксплуатацию:
                    шкафов вводных и вводно-распределительных устройств, начиная с входных зажимов питающих кабелей или от вводных изоляторов на зданиях, питающихся от воздушных электрических сетей, с установленной в них аппаратурой защиты, контроля и управления;
                    внутридомового электрооборудования и внутридомовых электрических сетей питания электроприемников общедомовых потребителей;
                    этажных щитков и шкафов, в том числе слаботочных с установленными в них аппаратами защиты и управления, а также электроустановочными изделиями за исключением квартирных счетчиков энергии;
                    осветительных установок общедомовых помещений с коммутационной и автоматической аппаратурой их управления, включая светильники, установленные на лестничных клетках, поэтажных коридорах, в вестибюлях, подъездах, лифтовых холлах, у мусоросбросов и мусоросборников, в подвалах и технических подпольях, чердаках, подсобных помещениях и встроенных в здание помещениях, принадлежащих организациям по обслуживанию жилищного фонда;
                    силовых и осветительных установок, автоматизации котельных и установок автоматизации котельных, бойлерных, тепловых пунктов и других помещений, находящихся на балансе организации по обслуживанию жилищного фонда;
                    электрических установок систем дымоудаления, систем автоматической пожарной сигнализации внутреннего противопожарного водопровода, грузовых, пассажирских и пожарных лифтов (если они имеются);
                    автоматически запирающихся устройств (АЗУ) дверей дома.
5.6.3. Эксплуатацию стационарных кухонных электроплит, установленных централизованно при строительстве или реконструкции дома осуществляет собственник жилищного фонда. Организация, обслуживающая жилой дом, должна осуществлять эксплуатацию внутриквартирных групповых линий питания электроплит, включая аппараты защиты и штепсельные соединения для подключения электроплит.
5.6.4. Текущее обслуживание электрооборудования, средств автоматизации, гильз, анкеров, элементов молниезащиты и внутридомовых электросетей должно проводиться в соответствии с установленными требованиями.
5.6.5. Собственник жилищного фонда обязан осуществлять модернизацию и реконструкцию электрооборудования жилых домов с целью обеспечения возможности населению пользоваться бытовыми электроприборами мощностью до 4 кВт в каждой квартире с установкой защитного отключения.
5.6.6. Организации по обслуживанию жилищного фонда, обслуживающей электрооборудование жилого дома, обязаны:
                    обеспечивать нормальную, безаварийную работу силовых, осветительных установок и оборудования автоматизации;
                    обеспечивать запроектированные уровни искусственного освещения общедомовых помещений;
                    осуществлять мероприятия по рациональному расходованию электроэнергии, по снижению расхода электроэнергии, сокращению затрат времени на осмотр и ремонт оборудования, повышению сроков службы электрооборудования и электрических сетей;
                    обеспечивать и контролировать работоспособность систем автоматического включения и выключения электрооборудования;
                    контролировать использование в осветительных приборах коридоров, лестничных клеток, подъездов и других общедомовых помещениях ламп с установленной мощностью, не превышающей требуемой по условиям освещенности;
                    не допускать нарушения графиков работы электрооборудования;
                    в насосных установках применять электродвигатели требуемой мощности;
                    осуществлять очистку от пыли и грязи окон, потолочных фонарей и светильников на лестничных клетках в сроки, определяемые ответственным за электрохозяйство в зависимости от местных условий, чистку светильников следует, как правило, совмещать с очередной сменой перегоревших ламп и стартеров, с заменой вышедших из строя отражателей, рассеивателей и других элементов светильников;
                    при выявлении неисправностей, угрожающих целостности электрооборудования дома или системы внешнего электроснабжения, безопасности людей, пожарной безопасности, исправности бытовых электроприборов, компьютеров, теле- и радиоаппаратуры немедленно отключить неисправное оборудование или участок сети до устранения неисправности;
                    немедленно сообщать в энергоснабжающую организацию об авариях в системе внутридомового электроснабжения, связанных с отключением питающих линий и/или несоблюдением параметров подающейся электрической энергии;
                    принимать меры по предупреждению повреждений в электрической сети, приводящих к нарушениям режима ее функционирования, с целью предотвращения повреждений бытовых электроприборов, компьютеров, теле- и радиоаппаратуры.
5.6.7. Все работы по устранению неисправностей электрооборудования и электрических сетей должны записываться в специальном оперативном журнале.
5.6.8. Персонал организаций по обслуживанию жилищного фонда должен быть обеспечен необходимым инструментом, измерительными приборами, основными и дополнительными защитными средствами, а также материалами и запасными комплектующими деталями.
5.6.9. Электроинструмент, применяемый при обслуживании электрооборудования, должен иметь номинальное напряжение: для работы в помещениях без повышенной опасности не выше 220 В; для работы в помещениях с повышенной опасностью не выше 42 В. Электроинструмент на напряжение выше 42 В должен включаться в трехштыревые штепсельные розетки с заземляющим контактом [при их отсутствии корпус электроинструмента должен быть надежно заземлен отдельным заземляющим (зануляющим) проводником]. Рекомендуется применение электроинструмента (электросверлильных, циклевальных, уборочных машин, сварочных агрегатов и пр.) с встроенными в них устройствами защитного отключения по токам нулевой последовательности (или токам утечки), а также инструмента с корпусом из изоляционного материала. Электроинструмент не реже одного раза в шесть месяцев должен испытываться мегомметром напряжением 500 В на минимально допустимое сопротивление изоляции. Сопротивление изоляции должно удовлетворять нормам МПОТЭЭ.
5.6.10. В связи с имеющимися различиями в балансовой принадлежности приборов учета электрической энергии и систем автоматического контроля и учета электроэнергии у бытовых потребителей в муниципальных домах и домах, принадлежащих кондоминиумам, ТСЖ, ЖСК, ЖКК, а также являющимися частными, предлагается обозначить места (пункты) разграничений электросетей в каждом конкретном случае. Организация, эксплуатирующая жилищный фонд, обязана обеспечить сохранность приборов учета электроэнергии, установленных вне квартир (на площадках лестничных клеток, в коридорах, вестибюлях, холлах и других общедомовых помещениях.
5.6.11. В домах, питаемых от силовых трансформаторов напряжением 380/220 В с глухо заземленной нейтралью, в качестве заземлителя следует использовать нулевой рабочий проводник питающей линии (стояка). Электроинструмент на напряжение 42 В должен включаться через понижающий трансформатор напряжения. Понижающий трансформатор должен удовлетворять требованиям ПУЭ.
5.6.12. В помещениях повышенной опасности поражения электрическим током следует применять светильники с патронами из изоляционного влагостойкого материала, конструкция которых исключает возможность доступа к лампе без специальных приспособлений. Ввод электропроводки в эти светильники должен производиться с использованием металлических труб или защитных оболочек кабелей.
5.6.13. Люминесцентные светильники в одном и том же помещении должны быть укомплектованы люминесцентными лампами одной цветности, как правило, типа ЛБ или ЛТБ.
5.6.14. Осмотр люминесцентных светильников со стартерной схемой включения и замену залипших стартеров следует производить один раз в месяц.
5.6.15. В домах выше пяти этажей следует предусматривать систему рабочего и эвакуационного освещения с автоматическими системами управления рабочим освещением при помощи фоторелейных устройств и частичным отключением рабочего освещения в ночные часы (с 24 до 6 утра) с помощью программного устройства.
5.6.16. В домах, присоединенных к системе объединенной диспетчерской службы, управление рабочим освещением общедомовых помещений может быть передано этой службе.
5.6.17. В домах для включения светильников рабочего освещения общедомовых помещений допускается применять выключатели с выдержкой времени на отключение. При применении указанных выключателей должны оставаться включенными в течение всего темного времени суток освещение в холле подъезда (на первом этаже у лестницы), а при недостаточной естественной освещенности - круглосуточно и у лифтов. При применении выключателей с выдержкой времени на отключение их необходимо устанавливать на каждом этаже с обеспечением возможности оперативного включения на постоянный режим работы на время уборки лестничной клетки, переноса мебели и пр.
5.6.18. В домах любой этажности следует устанавливать индивидуальные выключатели (в том числе с выдержкой времени) у светильников редкого пользования (поэтажных "карманах", приемных клапанов мусоропроводов и т.п.).
5.6.19. Электрические плиты должны присоединяться к электрической сети с помощью специального штепсельного соединения с заземляющим контактом.
5.6.20. Техническое обслуживание электроплит должно осуществляться один раз в год, при этом проводятся:
                    измерение потенциала между корпусом электроплиты и заземленным сантехническим оборудованием кухни;
                    измерение величины сопротивления изоляции электроплиты и питающего кабеля в нагретом состоянии (испытания кабеля осуществляются вместе со штепсельной вилкой);
                    проверка работы переключателей мощности конфорок и жарочного шкафа;
                    осмотр ошиновки и проводов, подтяжка креплений.
5.6.21. Текущий ремонт электроплит (замена и ремонт вышедших из строя частей и деталей электроплиты, которые могут быть осуществлены непосредственно на месте) следует, как правило, объединять с техническим обслуживанием.
5.6.22. Капитальный ремонт электроплит следует производить в соответствии с долговечностью, указанной заводом-изготовителем, в специализированных мастерских. Капитальный ремонт раньше указанного срока допускается при наличии акта, подписанного электромонтером, обслуживающим данную электроплиту, утвержденного главным инженером или ответственным за электрохозяйство организации по обслуживанию жилищного фонда. Взамен электроплиты, взятой на капитальный ремонт, в квартире в течение не более шести часов должна быть установлена другая электроплита с установленной мощностью не выше, чем снятая, из новой партии или прошедшая капитальный ремонт в специализированных мастерских и имеющая протоколы необходимых испытаний.
5.6.23. Обслуживание и ремонт радиотрансляционной сети, оборудования радиотрансляционных стоек, телевизионных антенн коллективного пользования, а также усилителя коллективных систем приема телевидения должно производиться специализированными организациями. Запрещается устанавливать на крышах домов без разрешения организации по обслуживанию жилищного фонда индивидуальные антенны для телевизоров.
5.6.24. Организация по обслуживанию жилищного фонда обязана:
                    осуществлять наблюдение за сохранностью устройств оборудования радиотрансляционной сети и незамедлительно сообщать в предприятия связи о всех обнаруженных недостатках;
                    своевременно ремонтировать части здания, используемые для крепления устройств и оборудования радиотрансляционной сети (несущие балки и др.);
                    заблаговременно сообщать в радиотрансляционный узел о плановых работах по ремонту кровли или перекрытий зданий и не допускать повреждений устройств оборудования радиотрансляционной сети;
                    обеспечивать правильную эксплуатацию металлических ограждений крыш, закладных устройств, заземлений радиостоек и по требованию представителя радиотрансляционной сети предъявлять необходимую документацию по данным вопросам;
                    давать нанимателям (владельцам) требуемые справки и сведения о работе радиотрансляционных узлов;
                    обеспечивать беспрепятственный допуск работников предприятий связи на крыши и чердачные помещения;
                    не разрешать на зданиях установку устройств рекламы, транспарантов, антенн индивидуального пользования, а также других устройств и оборудования, которые могут нарушать работу радиотрансляционной сети;
                    обеспечивать безопасные входы и выходы на крыши к радиостойкам, через чердачные помещения, слуховые окна, люки;
                    принимать совместно с работниками соответствующих правоохранительных органов меры, исключающие возможность постороннего включения звукоусилительных устройств в радиотрансляционную сеть, мешающую нормальной работе сети, а при обнаружении включения и передачи при этом различной информации (с магнитофона, приемника, проигрывателя и микрофона) принимать экстренные меры для прекращения их, одновременно сообщая об этом в радиотрансляционный узел.
5.7. Вентиляция
5.7.1. Расчетные температуры, кратности и нормы воздухообмена для различных помещений жилых домов должны соответствовать установленным требованиям. Естественная вытяжная вентиляция должна обеспечивать удаление необходимого объема воздуха из всех предусмотренных проектом помещений при текущих температурах наружного воздуха 5 С и ниже. При эксплуатации механической вентиляции и воздушного отопления не допускается расхождение объема притока и вытяжки от проектного более чем на 10%, снижение или увеличение температуры приточного воздуха более чем на 2 С.
5.7.2. Персонал, обслуживающий системы вентиляции жилых домов, обязан производить:
                    плановые осмотры и устранение всех выявленных неисправностей системы;
                    замену сломанных вытяжных решеток и их крепление;
                    устранение неплотностей в вентиляционных каналах и шахтах;
                    устранение засоров в каналах;
                    устранение неисправностей шиберов и дроссель-клапанов в вытяжных шахтах, зонтов над шахтами и дефлекторов.
5.7.3. Чердаки должны иметь дощатые мостики или настилы для перехода через вентиляционные короба и воздуховоды, исправное состояние которых следует проверять ежегодно. Все деревянные конструкции должны иметь огнезащиту.
5.7.4. Теплые чердаки, используемые в качестве камеры статического давления вентиляционных систем, должны быть герметичны. Вентиляционным отверстием такого чердачного помещения является сборная вытяжная шахта. Теплые чердаки должны иметь:
                    герметичные ограждающие конструкции (стены, перекрытия, покрытия) без трещин в конструкциях и неисправностей стыковых соединений;
                    входные двери в чердачное помещение с устройствами контроля или автоматического открывания и закрывания из диспетчерского пункта;
                    межсекционные двери с запорами или с фальцевыми защелками;
                    предохранительные решетки с ячейками 30 х 30 мм на оголовках вентиляционных шахт, располагаемых в чердачном помещении, и снизу общей сборной вытяжной шахты, а также поддон под сборной вытяжной шахтой;
                    температуру воздуха в чердачном помещении не ниже 12 С.
5.7.5. Пылеуборка и дезинфекция чердачных помещений должны производиться не реже одного раза в год, а вентиляционных каналов - не реже одного раза в три года.
5.7.6. Размещение внутри чердачного помещения консолей и механизмов для подвески ремонтных люлек не допускается.
5.7.7. Вентиляционные системы в жилых домах должны регулироваться в зависимости от резких понижений или повышений текущей температуры наружного воздуха и сильных ветров. Инженерно-технические работники организаций по обслуживанию жилищного фонда обязаны проинструктировать жильцов о правилах регулирования вентиляционных систем.
5.7.8. Заклеивать вытяжные вентиляционные решетки или закрывать их предметами домашнего обихода, а также использовать их в качестве крепления веревок для просушивания белья не допускается. В кухнях и санитарных узлах верхних этажей жилого дома допускается вместо вытяжной решетки установка бытового электровентилятора. Во время сильных морозов во избежание опрокидывания тяги в помещениях верхних этажей, особенно в жилых домах повышенной этажности, прикрывать общий шибер или дроссель-клапан в вытяжной шахте вентиляционной системы не рекомендуется.
5.7.9. Воздуховоды, каналы и шахты в неотапливаемых помещениях, имеющие на стенках во время сильных морозов влагу, должны быть дополнительно утеплены эффективным биостойким и несгораемым утеплителем. Оголовки центральных вытяжных шахт естественной вентиляции должны иметь зонты и дефлекторы.
5.7.10. Антикоррозионная окраска вытяжных шахт, труб, поддона и дефлекторов должна производиться не реже одного раза в три года.
5.7.11. Перечень недостатков системы вентиляции, подлежащих устранению во время ремонта жилого дома, должен составляться на основе данных весеннего осмотра.
5.8. Внутренний водопровод и канализация
5.8.1. Производство ремонтных работ систем водоснабжения и канализации следует осуществлять в соответствии с установленными требованиями.
5.8.2. Система водопровода должна выдерживать давление до 10 кгс/см2 (1 МПа), канализационные трубопроводы, фасонные части, стыковые соединения, ревизии, прочистки должны быть герметичны при давлении 1,0 кгс/см2 (0,1 МПа).
5.8.3. Организации по обслуживанию жилищного фонда должны обеспечивать:
1)                 проведение профилактических работ (осмотры, наладка систем), планово-предупредительных ремонтов, устранение крупных дефектов в строительно-монтажных работах по монтажу систем водопровода и канализации (установка уплотнительных гильз при пересечении трубопроводами перекрытий и др.) в сроки, установленные планами работ организаций по обслуживанию жилищного фонда;
2)                 устранение сверхнормативных шумов и вибрации в помещениях от работы систем водопровода (гидравлические удары, большая скорость течения воды в трубах и при истечении из водоразборной арматуры и др.), регулирование (повышение или понижение) давления в водопроводе до нормативного в установленные сроки;
3)                 устранение утечек, протечек, закупорок, засоров, дефектов при осадочных деформациях частей здания или при некачественном монтаже санитарно-технических систем и их запорно-регулирующей арматуры, срывов гидравлических затворов, гидравлических ударов (при проникновении воздуха в трубопроводы), заусенцев в местах соединения труб, дефектов в гидравлических затворах санитарных приборов и негерметичности стыков соединений в системах канализации, обмерзания оголовков канализационных вытяжек и т.д. в установленные сроки;
4)                 предотвращение образования конденсата на поверхности трубопроводов водопровода и канализации;
5)                 обслуживание насосных установок систем водоснабжения и местных очистных установок систем канализации;
6)                 изучение слесарями-сантехниками систем водопровода и канализации в натуре и по технической (проектной) документации (поэтажным планом с указанием типов и марок установленного оборудования, приборов и арматуры; аксонометрической схемы водопроводной сети с указанием диаметров труб и ведомости-спецификации на установленное оборудование, водозаборную и водоразборную арматуру). При отсутствии проектной документации должна составляться исполнительная документация и схемы систем водоснабжения и канализации составляются вновь;
7)                 контроль за соблюдением нанимателями, собственниками и арендаторами настоящих правил пользования системами водопровода и канализации;
8)                 инженерный контроль за своевременным исполнением заявок нанимателей на устранение неисправностей водопровода и канализации.
5.8.4. Эксплуатация систем канализации и водостоков, выполненных из полиэтиленовых (ПВП), поливинилхлоридных (ПХВ) и полиэтиленовых низкой плотности (ПНП) труб, должна осуществляться в соответствии с установленными требованиями.
5.8.5. Помещение водомерного узла должно быть освещено, температура в нем в зимнее время не должна быть ниже 5 С. Вход в помещение водомерного узла посторонних лиц не допускается.
5.8.6. Трубопроводы в помещениях с большой влажностью следует выполнять с гидро- и теплоизоляцией.
5.8.7. Работники организаций по обслуживанию жилищного фонда должны разъяснять потребителям необходимость соблюдения настоящих правил пользования водопроводом и канализацией:
1)                 содержать в чистоте унитазы, раковины и умывальники;
2)                 не допускать поломок установленных в квартире санитарных приборов и арматуры;
3)                 не выливать в унитазы, раковины и умывальники легковоспламеняющиеся жидкости и кислоты;
4)                 не бросать в унитазы песок, строительный мусор, тряпки, кости, стекло, металлические и деревянные предметы;
5)                 не допускать непроизводственного расхода водопроводной воды, постоянного протока при водопользовании, утечек через водоразборную арматуру;
6)                 не пользоваться санитарными приборами в случае засора в канализационной сети;
7)                 немедленно сообщать эксплуатационному персоналу обо всех неисправностях системы водопровода и канализации;
8)                 оберегать санитарные приборы и открыто проложенные трубопроводы от ударов, механических нагрузок;
9)                 оберегать пластмассовые трубы (полиэтиленовые канализационные стояки и подводки холодной воды) от воздействия высоких температур, механических нагрузок, ударов, нанесения царапин на трубах, красить полиэтиленовые трубы и привязывать к ним веревки;
10)               для очистки наружной поверхности пластмассовой трубы пользоваться мягкой влажной тряпкой, категорически запрещается применять металлические щетки;
11)               при засорах полиэтиленовых канализационных труб запрещается пользоваться стальной проволокой, пластмассовые трубопроводы прочищать отрезком полиэтиленовой трубы диаметром до 25 мм или жестким резиновым шлангом.
5.8.8. Кухни и санитарные узлы, имеющие конденсат на трубопроводах, следует дополнительно вентилировать путем устройства притока воздуха через щели (2-3 см) в нижней части дверей.
5.9. Мусоропроводы
5.9.1. Мусоропровод включает в себя клапаны, дефлектор, зачистное моюще-дезинфицирующее устройство, шибер и мусоросборную камеру с оборудованием. Мусоропровод с загрузочными клапанами в жилых зданиях располагают на площадках отапливаемых лестничных клеток или в поэтажных холлах; в общественных зданиях - преимущественно в комнатах для обслуживающего персонала, помещениях для хранения инвентаря и других подсобных помещениях. На промежуточных площадках лестничных клеток загрузочные клапаны следует размещать через этаж. В южной климатической зоне ствол мусоропровода может размещаться на неотапливаемых лестничных клетках и в наружных переходах. В северной климатической зоне ствол мусоропровода располагают в глубине здания. Ствол мусоропровода не должен сужать установленные нормами пути эвакуации людей и препятствовать открыванию и чистке окон, дверей переходных лоджий и т. п., а к его загрузочным клапанам должен быть обеспечен удобный освещенный подход.
5.9.2. Ствол мусоропровода должен удовлетворять следующим требованиям:
1)                 ствол мусоропровода должен изготавливаться из материалов, соответствующих противопожарным и санитарным требованиям, все его неподвижные соединения (стыки труб, крепления клапанов и т.д.) должны быть водо- дымо- и воздухонепроницаемыми;
2)                 в месте прохода каналов через кровлю должна быть обеспечена водонепроницаемость;
3)                 внутренняя поверхность ствола выполняется гладкой, без уступов, раковин, трещин и наплывов;
4)                 открыто расположенный ствол мусоропровода необходимо отделять от строительных конструкций звукоизолирующими упругими прокладками;
5)                 в нижней части ствола мусоропровода должен быть установлен шибер;
6)                 выход ствола мусоропровода в мусоросборной камере должен обеспечивать возможность установки под ним стандартного контейнера;
7)                 ствол мусоропровода должен иметь эффективную систему вентиляции с проходом воздуха по стволу из мусоросборной камеры, оборудован промывочным и прочистным устройством;
8)                 вентиляционный канал ствола должен быть выполнен из несгораемого материала и иметь гладкую внутреннюю поверхность.
5.9.3. Загрузочный клапан мусоропровода должен удовлетворять таким требованиям:
1)                    размеры ковша клапана должны исключать возможность выбрасывания в мусоропровод предметов, габариты которых больше внутреннего диаметра ствола;
2)                    ковш должен быть съемным, легко открываться и закрываться и иметь в крайних положениях плотный притвор с упругими прокладками, обеспечивающими дымо- и воздухонепроницаемость загрузочного клапана;
3)                    ковш должен иметь блокировку в закрытом положении;
4)                    в любом положении ковш не должен перекрывать внутреннее сечение ствола мусоропровода;
5)                    при открытом ковше его загрузочное отверстие фиксируется в положении, близком к горизонтальному;
6)                    загрузочные клапан и ковш должны обеспечивать свободное перемещение ТБО в ствол мусоропровода;
7)                    внутренняя поверхность ковша должна быть гладкой и иметь стойкое антикоррозионное покрытие.
5.9.4. Шибер мусоропровода должен удовлетворять следующим требованиям:
1)                    не сужать проходного сечения ствола мусоропровода;
2)                    обеспечивать перекрытие ствола в период замены заполненного контейнера, а также в период профилактических и ремонтных работ;
3)                    иметь встроенный автоматический огнеотсекатель для исключения проникновения горючих газов в ствол мусоропровода при возникновении пожара в мусоросборной камере;
4)                    изгиб патрубка шибера не должен превышать 20' к оси ствола мусоропровода.
5.9.5. Мусоросборная камера должна удовлетворять таким техническим требованиям:
1)                    размещаться на отметке 0,05; габариты и планировка должны обеспечивать возможность установки и обслуживания необходимого количества контейнеров 0,6 м1,
2)                    камера должна иметь водопровод с краном диаметром 15 мм и шлангом для промывки мусоросборников и помещения камеры (при наличии в доме централизованного горячего водоснабжения иметь подвод горячей и холодной воды);
3)                    стены камеры должны быть облицованы керамической плиткой, а потолок окрашен масляной краской;
4)                    в полу камеры должен быть трап диаметром не менее 100 мм, подсоединенный к канализации;
5)                    пол должен быть водонепроницаемым с уклоном 0,01 к трапу;
6)                    дверь камеры с внутренней стороны должна быть обита листовой сталью, иметь по контуру плотный притвор и запорное устройство, открываться в сторону улицы;
7)                    ширина дверного проема должна быть достаточной для провоза контейнера, но не менее 0,8 м;
8)                    камера должна иметь искусственное освещение с установкой светильника в пыленепроницаемом и влагозащитном исполнении; температура воздуха в камере должна быть не менее +5 С;
9)                    ограждающие конструкции мусоросборной камеры должны быть дымо-, воздухонепроницаемыми и несгораемыми с пределом огнестойкости не менее 1 ч (EI 60) и классом пожароопасности КО. Камера должна быть оснащена автоматическим спринклерным пожаротушением;
10)                 контейнеры вместимостью 0,4 - 0,6 м должны быть установлены под открытым шибером, должны иметь две пары поворотных обрезиненных металлических колес диаметром не менее 150 мм для перемещения контейнеров к месту подъезда мусоровозного транспорта;
11)                 камера должна быть обеспечена подъездом для мусоровозного транспорта и удобным подвозом контейнеров к месту остановки мусоровозного транспорта и иметь самостоятельный вход, изолированный глухими стенами от рядом расположенных окон и входов в лестничную клетку;
12)                 мусоросборные камеры не должны граничить с жилыми помещениями;
13)                 камера должна быть обеспечена естественной вытяжной вентиляцией, осуществляемой через ствол мусоропровода.
5.9.6. 3ачистное моюще-дезинфицирующее устройство устанавливается между стволом и вентиляционным каналом, выше последнего загрузочного клапана, и должно удовлетворять следующим требованиям:
1)                    обеспечивать регулярную промывку, очистку от наслоений отходов и дезинфекцию внутренней поверхности ствола мусоропровода;
2)                    иметь автоматическую остановку узла прочистки (щетки с грузом) в нижнем и верхнем положении и при провисании троса, а также при перегрузе привода;
3)                    иметь выносной пульт (с кнопками нажимного действия) управления приводом перемещения узла прочистки;
4)                    иметь механический фиксатор верхнего положения узла прочистки;
5)                    иметь смеситель для автоматического приготовления и подачи на стенки ствола дезинфицирующего водного раствора. Должен быть обеспечен визуальный контроль за расходом дезинфицирующего средства;
6)                    иметь автоматическое спринклерное устройство для подачи воды в ствол при возгорании засоров внутри ствола.
Эксплуатация зачистных устройств должна производиться в соответствии с инструкцией завода-изготовителя.
5.9.7. Сбрасывание бытовых отходов в загрузочный клапан должно производиться небольшими порциями; крупные части должны быть измельчены для свободного прохождения через загрузочный клапан; мелкие и пылевидные фракции перед сбрасыванием в мусоропровод рекомендуется завернуть в пакеты, свободно размещающиеся в ковше клапана. Отходы, не поддающиеся измельчению, должны быть вынесены в сборник (контейнер) для дворового смета. Сбрасывать в мусоропровод крупногабаритные предметы, требующие усилий при их загрузке в ковш клапана, а также горящие, тлеющие предметы и взрывоопасные вещества, а также выливать жидкости не допускается.
5.9.8. Ликвидация засоров, а также снятие загрузочных клапанов и их ремонт должны производиться только персоналом, ответственным за эксплуатацию систем мусороудаления. Ликвидировать засоры в стволе мусоропровода через загрузочный клапан без снятия ковша не допускается.
5.9.9. При заселении жилых домов жильцы должны быть оповещены эксплуатирующей организацией о времени проведения регулярной чистки, промывки и дезинфекции стволов мусоропроводов с указанием запрещения пользования мусоропроводом в этот период.
5.9.10. Персонал, обслуживающий мусоропроводы, должен обеспечивать:
1)                    уборку, мойку и дезинфекцию загрузочных клапанов;
2)                    очистку, промывку и дезинфекцию внутренней поверхности стволов мусоропроводов;
3)                    своевременную замену заполненных контейнеров под стволами мусоропроводов на порожние;
4)                    вывоз контейнеров с отходами с места перегрузки в мусоровоз;
5)                    очистку и мойку мусоросборных камер и нижнего конца ствола мусоропровода с шибером;
6)                    профилактический осмотр всех элементов мусоропровода; устранение засоров.
5.9.11. Планово-предупредительный текущий ремонт мусоропроводов следует осуществлять один раз в пять лет.
5.9.12. Отходы из камер должны удаляться ежедневно. Перед удалением или заменой контейнеров следует закрывать шибер части ствола мусоропровода.
5.9.13. Контейнер с отходами следует к моменту перегрузки в мусоровоз удалить из мусоросборной камеры на отведенную площадку.
5.9.14. Количество контейнеров должно соответствовать проекту. При наличии в камере 2 и более контейнеров заполненный контейнер следует своевременно заменять, плотно закрывая его крышкой.
5.9.15. Применение лебедок, тельферов и других механизмов для подъема контейнеров и их кантования при уборке и мойке камеры допускается при соблюдении требований техники безопасности.
5.9.16. Мусоросборные камеры должны содержаться в чистоте, а после удаления отходов - промываться. Мокрая уборка камеры и нижнего конца ствола мусоропровода с шибером должна производиться с помощью щеток, увлажненных мыльно-содовым раствором (100 г соды и 25г мыла на ведро воды).
5.9.17. Помещение камеры и ее оборудование периодически следует подвергать дезинфекции, дезинсекции и дератизации службой санэпидемстанции с участием рабочих по обслуживанию мусоропровода. Складирование твердых бытовых отходов, их разбор и отбор вторсырья в камере категорически запрещается. В перерывах между работами в мусоросборных камерах их двери должны быть плотно закрыты и находиться на запоре.
5.9.18. Внутренняя и внешняя промывка контейнеров, находящихся в собственности организации по обслуживанию жилищного фонда, должна производиться с помощью щеток и мыльно-содовых растворов в мусоросборной камере. Контейнеры, находящиеся в собственности спецавтохозяйств, должны доставляться в домовладения чистыми.
5.9.19. Загрузочные клапаны и полы под ними должны содержаться в чистоте. Ковши и наружная поверхность загрузочных клапанов должны 1 раз в месяц промываться щеткой с мыльно-содовым раствором (100 г соды и 25 г мыла на ведро воды). После промывки клапаны следует протирать.
5.9.20. Очистка, промывка и дезинфекция внутренней поверхности стволов мусоропроводов должна производиться регулярно и с применением дезинфицирующих средств по указанию органов Госсанэпидемнадзора. Порядок выполнения работ указан в инструкции по эксплуатации моюще-дезинфицирующих устройств, смонтированных в верхней части стволов мусоропроводов. В период проведения работ дверь мусоросборной камеры должна быть закрыта на запор, ковши загрузочных клапанов должны быть заблокированы в закрытом положении, заслонка шибера установлена в положении в соответствии с инструкцией по эксплуатации моюще-дезинфицирующих устройств стволов мусоропроводов. После окончания работ все оборудование должно быть установлено в режим эксплуатации.
5.9.21. Двери (ревизии) устройств должны находиться вовне рабочее время на запоре.
5.9.22. Временное прекращение пользования мусоропроводом допускается при обнаружении засоров, а также повреждений и неисправностей. В этом случае необходимо сообщить о случившемся руководству организации по обслуживанию жилищного фонда и принять меры к немедленному устранению неисправностей. Срок устранения неисправностей - в течение суток.
5.9.23. Периодичность частичных осмотров мусоропроводов - 2 раза в год и по заявкам жильцов или служащих.
5.9.24. Осмотр производят рабочие по обслуживанию мусоропровода, слесарь-сантехник и электромонтер. Результаты осмотра вносятся в журнал регистрации результатов осмотра жилого дома.
5.9.25. Работа вытяжной вентиляции из мусоропроводов через открытое отверстие загрузочного клапана в нижнем и верхнем этажах должна проверяться ежемесячно по отклонению полости тонкой бумаги внутрь клапана. Определять наличие тяги в стволе мусоропроводов по отклонению пламени не допускается.
5.9.26. Кратность обмена воздуха, удаляемого через ствол мусоропровода, равна 1 объему помещения мусоросборной камеры, расчетная температура воздуха в мусоросборной камере и в зоне прохождения ствола мусоропровода в холодный период года -5 С.
5.9.27. Прочистку ствола мусоропровода от засора следует осуществлять проливкой в течение 1 минуты воды из моюще-дезинфицирующего устройства в режиме "очистка-мойка" с последующим опусканием груза с ершом моюще-дезинфицирующего устройства.
5.9.28. При невозможности устранения засора определяется его местонахождение в стволе через приоткрытый ковш загрузочного клапана, по наличию троса щеточного узла, опущенного до засора, затем снимаются соответствующие ковши загрузочных клапанов и засор удаляется вручную с помощью крюков или специальных механизмов.
5.9.29. Нарушать целостность и герметичность ствола мусоропровода категорически запрещается.
5.9.30. Организация по обслуживанию жилищного фонда должна систематически проверять правильность эксплуатации и обслуживания мусоропроводов, проводить инструктаж рабочих мусоропровода по санитарному содержанию домовладений, по работе с устройствами для очистки, мойки и дезинфекции стволов мусоропроводов с автоматическим пожаротушением, по технике безопасности в жилищном хозяйстве, а также своевременно обеспечивать рабочих мусоропровода спецодеждой, инвентарем, моюще-дезинфицирующими средствами по установленным нормам.
5.10. Лифты
5.10.1. Содержание, обслуживание и технический надзор за лифтами следует осуществлять специализированной организацией в соответствии с установленными требованиями и проводить линейными электромеханиками совместно с лифтерами (лифтовое обслуживание) или (при подключении лифтов к диспетчерскому пульту) - линейными электромеханиками совместно с диспетчерами (операторами) и дежурными электромеханиками (комплексное обслуживание). Ликвидацию сбоев в работе лифтов в вечернее, ночное время и выходные дни должна осуществлять аварийная служба.
5.10.2. Эксплуатирующая организация (владелец лифта - собственник здания, в котором находятся лифты, а также предприятия и организации, в хозяйственном ведении или оперативном управлении которых находятся здания, в том числе кондоминиумы, товарищества, объединения собственников жилья и иные организации) обеспечивает содержание лифта в исправном состоянии и его безопасную эксплуатацию путем организации надлежащего обслуживания и ремонта. Для этих целей эксплуатирующая организация обеспечивает:
                    соблюдение федеральных законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, а также нормативных технических документов в области промышленной безопасности;
                    укомплектованность штата работников, связанных с эксплуатацией лифтов;
                    допуск к работе лиц, удовлетворяющих соответствующим квалификационным требованиям и не имеющим медицинских противопоказаний к указанной работе;
                    проведение подготовки и аттестации работников в области промышленной безопасности;
                    наличие нормативных правовых актов и нормативных технических документов, устанавливающих правила ведения работ;
                    производственный контроль за соблюдением требований промышленной безопасности;
                    проведение технического диагностирования, обследования лифтов и вывод лифтов из эксплуатации при истечении установленного срока эксплуатации;
                    предотвращение проникновения в помещения лифта посторонних лиц;
                    выполнение предписаний Госгортехнадзора России и его должностных лиц, отдаваемых ими в соответствии с полномочиями;
                    приостановление эксплуатации лифта самостоятельно или по предписанию органов Госгортехнадзора России и должностных лиц в случае угрозы жизни людей;
                    мероприятия по локализации и ликвидации последствий аварий и несчастных случаев на лифте, содействие государственным органам, участие в техническом расследовании причин аварий и несчастных случаев на лифте, а также принимает меры по устранению указанных причин и их профилактике;
                    анализ причин возникновения инцидента на лифте, принятие мер по устранению указанных причин и профилактике подобных инцидентов;
                    меры по защите жизни и здоровья работников, связанных с эксплуатацией лифтов; своевременное информирование соответствующих органов государственной власти об аварии и несчастном случае на лифте;
                    учет аварий, инцидентов и несчастных случаев на лифте;
                    представление в орган Госгортехнадзора России информации о количестве аварий, инцидентов и несчастных случаев, причинах их возникновения и принятых мерах;
                    страхование риска ответственности за причинение вреда жизни, здоровью или имуществу других лиц, в случае аварии на лифте, на весь срок эксплуатации.

VI. Особенности технического обслуживания и ремонта жилых зданий на различных территориях
6.1. Основные положения
6.1.1. Эксплуатация жилых зданий, построенных на просадочных, набухающих, засоленных грунтах, на песках-плывунах, на рыхлых песках, в районах выработки, на грунтах на подрабатываемых территориях в сейсмических районах и районах вечной мерзлоты, должна быть осуществлена в соответствии с требованиями специальных и нормативных документов по проектированию и строительству в указанных особых регионах и настоящих Правил.
6.1.2. Организации, обслуживающие жилищный фонд в районах с особыми условиями, должны проводить наблюдения за техническим состоянием зданий и инженерного оборудования в процессе их эксплуатации, организовывать и непосредственно участвовать в осуществлении мероприятий по предупреждению и устранению повреждений зданий от действия просадок при замачивании просадочных или засоленных грунтов, от подъема фундаментов при замачивании набухающих глинистых грунтов; от потери устойчивости фундаментов при выдавливании слабых водонасыщенных глинистых и заторфованных грунтов или песков-плывунов, оттаивания вечномерзлых грунтов и действия сейсмических сил.
6.1.3. Паспорт здания на просадочных грунтах, подрабатываемых территорий, в сейсмических условиях и районах вечной мерзлоты следует включить дополнительные сведения о конструктивных особенностях фундаментов: описание грунтов основания; мероприятия по сохранению грунтов при строительстве и эксплуатации; результаты выполненных наблюдений за осадками и деформациями здания.
6.1.4. В организации по обслуживанию жилищного фонда должен быть план (схема) всех коммуникаций, проложенных на ее территории, с указанием расположения смотровых колодцев, вводов и выпусков, мест установки запорных устройств и их номера на плане, позволяющих выключать воду на отдельных участках.
6.2. Районы просадочных грунтов
6.2.1. За зданием, построенным на участках, имеющих макропористые лессовые грунты второго типа по просадочности с частичным устранением просадочных свойств механическим уплотнением или на естественном основании, должно осуществляться постоянное наблюдение.
6.2.2. В процессе технической эксплуатации зданий на просадочных грунтах следует осуществлять дополнительные мероприятия:
                    контролировать своевременную ликвидацию утечек воды из систем водопровода, канализации, теплофикации в зданиях и наружных сетях, для чего надлежит производить соответствующий инструктаж по вопросам безопасности при утечках воды;
                    проверять правильность записей в журнале всех случаев аварий, утечек из систем трубопроводов, результаты осмотра состояния смотровых и контрольных колодцев и состояние отдельных конструкций в аварийных случаях;
                    следить за доступностью для осмотра всех смотровых и контрольных колодцев, входов в тоннели или каналы, технические подполья и подвалы, где уложены трубопроводы водоснабжения, теплоснабжения и канализации и всех запорных устройств;
                    проверять выключение кранов по окончании полива газонов и тротуаров (во избежание образования сосредоточенных скоплений воды вблизи фундаментов зданий).
6.2.3. Водосборные колонки должны иметь площадки (диаметром 1,5-2 м) с асфальтовым покрытием на уплотненном основании с отводом скапливающейся воды в систему канализации. Конструкция колонки должна исключать возможность промерзания воды в зимнее время.
6.2.4. Измерение величины осадок и просадочных деформаций должно производиться нивелированием по установленным на цоколе здания и на несущих поперечных стенах осадочным маркам, систематически, но не реже одного раза в три месяца в первый год эксплуатации, а затем в течение всего срока эксплуатации не реже одного раза в год. Организация наблюдений и их проведение должны быть осуществлены в соответствии с проектом.
6.2.5. Исправность канализационных колодцев в местах присоединения выпуска канализации к магистральному трубопроводу и наличие решеток, препятствующих поступлению в магистральный трубопровод каких-либо включений, способных засорить трубопроводы, необходимо проверять регулярно.
6.2.6. После продолжительных ливневых дождей (в течение 2-3 дней) следует производить внеочередную нивелировку и детальный осмотр несущих конструкций, определять места скопления ливневых вод и принимать срочные меры для их удаления. Результаты осмотра следует фиксировать в актах, в которых, кроме описания деформаций, указывать места их развития, время обнаружения и принятие мер по устранению.
6.2.7. Организации по обслуживанию жилищного фонда должны обеспечивать профилактическую прочистку сетей канализации в многонаселенных домах, как правило, не реже одного раза в три месяца, а также прочистку ливневой канализации не реже двух раз в год до периода наибольшего выпадения атмосферных осадков в районе.
6.2.8. Влажность грунтов между зданиями бань, прачечных и других предприятий, использующих для технологических нужд большое количество воды (особенно теплой), и жилыми домами, а также правильность отвода этих вод в канализационную сеть и исправность канализационной сети, должны проверяться не реже одного раза в месяц.
6.2.9. Маяки при обнаружении неровностей осадков фундаментов, а также деформаций в виде трещин следует устанавливать на стены и фундаменты немедленно, а источники увлажнения грунта следует устранять в возможно короткие сроки.
6.2.10. Производство работ по обнаружению и ликвидации источника увлажнения и фундаментов в сложных случаях поручать специалистам-экспертам или специализированной организации.
6.2.11. Восстановление прочности деформационных элементов, конструкций и здания в целом следует осуществлять после устранения источников замачивания и возможности появления просадочных деформаций при дальнейшей эксплуатации дома.
6.2.12. Возможность дальнейшего увеличения просадочных деформаций следует определять в зависимости от оставшейся потенциально возможной величины просадки (путем вычисления разности между расчетной величиной просадки и величиной замеренной просадки по материалам наблюдений).
6.2.13. Предупреждение новых просадок фундаментов при повторном замачивании грунта в основании при значительной величине потенциально возможной дополнительной просадке фундаментов должно достигаться одним из следующих вариантов:
1)                 заменой при капитальном ремонте коммуникаций водоснабжения, теплоснабжения и канализации (например, замена керамических труб стальными), гидроизоляцией смотровых колодцев и т.п.;
2)                 выполнением планировочных работ по восстановлению необходимых уклонов для стока атмосферных осадков (если замачивание грунта под зданием произошло вследствие нарушения стока атмосферных осадков и скопления воды вблизи здания) и других гидроизоляционных мероприятий, препятствующих попаданию ливневых вод в подвальное помещение и под фундаменты;
3)                 ликвидацией просадочных свойств грунтов в основании путем организованного замачивания, прорезки всего слоя просадочного грунта, залегающего в основании, глубокими опорами, и закрепления оснований этих опор обжигом, силикатизацией и другими способами, что должно быть осуществлено по проекту на основе технико-экономического анализа с учетом местных условий.
6.2.14. Восстановление и усиление деформированных зданий должно осуществляться по проектам.
6.2.15. Скрытые работы (устройство опор, обводов, фундаментов, подпорных стен, несущих металлических и сборных железобетонных конструкций, прокладка водопроводных, канализационных и теплофикационных трубопроводов и других отдельных ответственных конструкций при ремонте и восстановлении зданий на просадочных грунтах) должны подвергаться освидетельствованию и промежуточной приемке по мере их готовности, с составлением акта на каждый скрытый вид работы. При производстве работ по капитальному ремонту зданий:
а) не допускаются:
               заделка стыков раструбных соединений трубопроводов цементом; 
               применение песка, строительного мусора и других дренирующих материалов для обратной засыпки траншей и фундаментов дома;
б) должны быть обеспечены:
               установка запорных устройств в сетях водоснабжения;
               выпуски для отвода вод из каналов, лотков и пр.;
в) испытаниям должны подвергаться:
               смотровые колодцы возле зданий наполнением воды на 24 ч. (отсутствие утечки);
               напорные трубопроводы, наполнением воды на 12 ч. (на отсутствие утечки);
               безнапорные трубопроводы, наполнением воды на 24 ч., давление столба воды должно быть равно глубине смотровых колодцев (на отсутствие утечки).
6.3. Районы засоленных грунтов
6.3.1. Наблюдения за осадками зданий, расположенных на засоленных грунтах, должны производиться в соответствии с правилами для районов просадочных грунтов.
6.3.2. Подземные сооружения и конструкции, части здания, металлические и железобетонные трубы на засоленных грунтах должны быть защищены от солевой коррозии специальными защитными покрытиями.
6.3.3. В подвалах и технических подпольях на засоленных грунтах устройство заглубленных лотков, каналов, тоннелей, приямков следует производить с использованием кислотостойких бетонов, кислотоупорного кирпича и антикоррозионных покрытий.
6.3.4. На трещины, перекрытия кладки и другие деформации здания на засоленных грунтах следует установить специальные маяки; следить за их раскрытием, определять места расположения источника замачивания, устранить его.
6.3.5. Восстановление целостности деформационных элементов и конструкций зданий следует проводить после выявления возможности развития просадок сооружения при дальнейшей эксплуатации здания. Эта величина просадок определяется на условия полного удаления из засоленных грунтов легкорастворимых солей.
6.3.6. Скрытые работы (см. п. 6.2.15) при возведении зданий на засоленных грунтах должны подвергаться освидетельствованию и промежуточной приемке по мере их готовности, с составлением акта на скрытый вид работы.
6.4. Районы подрабатываемых территорий
6.4.1. Строительно-конструктивные мероприятия по усилению жилого дома или группы домов, оказавшихся на территории, намеченной к подработке, должны осуществляться до начала горных работ.
6.4.2. Конструктивные меры защиты зданий, построенных без учета влияния подземных работ, должны назначаться по проекту.
6.4.3. Характер и объем мер защиты зданий под горными выработками следует принимать в зависимости от их технических характеристик на период обследования, для чего надлежит провести внеочередной предварительный осмотр, уточнить конструкцию здания, выявить существующие дефекты, определить их влияние на несущую и эксплуатационную способность здания, а также материальный ущерб от будущей подработки и меры ответственности за него предприятия, производящего подработку. Осмотр следует оформлять актом.
6.4.4. Швы скольжения и деформационные (осадочные) швы не должны заполняться досками, кирпичом или другими жесткими материалами. Поэтажные железобетонные и армокаменные пояса, фундаментные и цокольные железобетонные пояса и распорки - связи между столбчатыми фундаментами, усиление стен с помощью тяжей, металлических поясков, анкеровка в стены концов балок перекрытий, устройство компенсационных траншей, гибких вводов коммуникаций в здания и т.п. должны удовлетворять установленным требованиям. Отклонения от проекта, допущенные при строительстве или ремонте (например, наличие не предусмотренных проектом проемов, ослабляющих несущую способность конструкции), должны быть проверены расчетом.
6.4.5. В напорных санитарно-технических коммуникациях, построенных без учета влияния подземных работ, следует уточнить установку компенсаторов, усилить сварные стыки, снять напряжение разрезкой трубопровода с последующей варкой вставок, установить дополнительную арматуру и др.
6.4.6. Во время активной стадии процесса сдвижки земной поверхности, вызванного подработкой, необходимо производить внеочередной осмотр зданий, определять возникшие во время подработки повреждения его конструкций и коммуникаций (трещин в стенах, отслоение штукатурки потолков и стен, раскрытие стыков в крупноэлементных сборных конструкциях, повреждения инженерных сетей и др.) и величину изменений и повреждений, имевшихся в конструкциях до начала влияния горных выработок, нанести на чертежи или схемы, описать в журнале и немедленно предъявить организации, производящей горные работы, для принятия дополнительных мер защиты здания.
6.4.7. В период развития деформаций должны быть приняты необходимые меры для обеспечения надежного опирания сборных элементов, а также для уменьшения повреждений на участках несущих стен, где концентрируются деформации. В случае угрожающего положения следует производить закладку проемов кирпичной кладки, устанавливать жесткие металлические рамы (обоймы) и др. В период производства горных работ в здании следует производить обивку потолков фанерой по существующей деформирующей штукатурке, подвеску металлических или иных сеток, постановку деревянных креплений в оконных и дверных проемах и кружал под сводчатые перекрытия, подгонку оконных и дверных рам, ремонт печей, проконопачивание неплотностей и др.
6.4.8. Самотечные линии канализации, включая дворовые сети (при сравнительно небольших нарушениях до образования контуклонов), следует систематически прочищать и промывать, а при значительных нарушениях устанавливать временные станции перекачки с наземной напорной линией. При необратимых нарушениях условий самотечности следует произвести перекладку деформированного участка или устроить постоянную станцию перекачки с напорной линией.
6.4.9. В случае интенсивного увеличения повреждений несущих конструкций во время активной стадии процесса сдвижки основания организация по обслуживанию жилищного фонда должна срочно вызывать представителей организации, производящей подработку, в необходимых случаях - специалиста по вопросам защиты от влияния горных выработок, представителей из проектной или научно-исследовательской организации для подготовки и принятия необходимых решений по дальнейшей безопасности эксплуатации здания.
6.4.10. После окончания активной стадии процесса сдвижки основания дома или группы домов следует произвести общий окончательный (повторный) осмотр совместно с представителями организаций, производящих подработку, и оформить акт.
6.4.11. Организация по обслуживанию жилищного фонда совместно с организацией, проводившей подработку, должна по внеочередному и повторному акту осмотра жилого дома или группы домов определить объем повреждений конструкций, вызванный влиянием горных выработок, подлежащих устранению при проведении их внеочередного текущего или капитального ремонта. Жилые дома, при строительстве которых не были предусмотрены конструктивные мероприятия по защите от влияния горных выработок, следует включать в первую очередь в утверждаемые списки отбора домов на капитальный ремонт.
6.4.12. Ликвидация эксплуатационных недостатков, вызванных подработкой, но характерных и для зданий в обычных условиях (восстановление герметичности стыков, заделка трещин в стенах кирпичных и крупнопанельных зданий, защита от коррозии арматуры и закладных деталей, устранение протечек, сырости, промерзаний, ликвидация перекосов дверных и оконных коробок), должна производиться согласно настоящим Правилам, а также действующим технологическим картам на процессы ремонта, утвержденным в установленном порядке.
6.5. Районы сейсмические (6 баллов и выше)
6.5.1. Содержание жилых домов, расположенных в сейсмических районах, в период между землетрясениями должно соответствовать содержанию домов в обычных условиях. Конструктивные меры по восприятию усилий в строительных конструкциях и охранные мероприятия по инженерному оборудованию на случай землетрясения должны предусматриваться в соответствии с установленными требованиями.
6.5.2. Организации по обслуживанию жилищного фонда в сейсмических районах должны обеспечивать сохранность конструкций жилых зданий, контроль за принятием мер по предупреждению аварий инженерного оборудования, поддержание порядка, безопасность нанимателей во время землетрясения и устранять повреждения зданий и инженерных сетей после землетрясения в возможно короткие сроки.
6.5.3. Обнаруженные во время очередных (весеннего и осеннего) осмотров здания отдельные трещины в кладке стен, в стеновых панелях и блоках, коррозия закладных металлических деталей или отсутствие слоя антикоррозионной защиты, а также места расслоения кладки раскрытия швов между сборными элементами (стен и перекрытий), если они не представляют непосредственной угрозы дальнейшего повреждения конструкции, должны быть до производства текущего и капитального ремонта описаны, нанесены на схему (развертку стены) и учтены при планировании ремонта дома. Трещины в колоннах и ригелях каркаса здания, сквозные трещины в стенах, прослеживающиеся более чем на высоту этажа, трещины в простенках, смещение настилов, провисание перекрытий, нарушение стыков или анкеровки закладных деталей сборных конструкций и т.п. должны устраняться немедленно по проектам усиления.
6.5.4. Прочность и надежность несущих конструкций здания, эксплуатирующихся 25 лет и более, необходимо определять после инженерного обследования этих конструкций с использованием измерительных приборов и лабораторных методов исследований. В зданиях экспериментального строительства подобные обследования следует производить с участием организации, проектировавшей дом. В результате обследования должен быть составлен акт общего осмотра технического состояния зданий в сейсмических условиях, раскрывающий соответствие прочности элементов конструкций их проектным назначениям с выводами относительно общей сейсмостойкости здания. Усиление здания, в случае необходимости, следует производить по проекту, учитывающему характер снижения прочности конструкций и особенность сейсмического воздействия.
6.5.5. При производстве ремонтных работ в зданиях следует устраивать:
                    перегородки в деревянном каркасе, закрепленном в стенах и перекрытиях;
                    потолки, при деревянных перекрытиях - подшивные из легкого листового материала, как правило, без штукатурки;
                    заделку кирпичной кладки ниш, борозд, проемов в стенах - на растворе марки 50 с устройством штрабы по контуру для связи с существующей кладкой;
                    дымовые трубы - в металлическом каркасе без крепления к конструкциям крыш;
                    стыки сборных конструкций, в которых обнаружена коррозия стальных связей, следует расчистить, покрыть защитным составом и заделать прочным цементным раствором или бетоном.
Трещины в штукатурке несущих конструкций следует заделывать только после расчистки и осмотра конструкции инженерно-техническим персоналом.
6.5.6. В зданиях не допускается:
                    заделывать трещины и поверхностные повреждения, не удостоверившись, в каком состоянии находится несущая конструкция;
                    выполнять текущий ремонт конструкций, подлежащих усилению, которое следует производить по проекту;
                    оштукатуривать бетонные поверхности потолков, в том числе и сборные железобетонные настилы (допускается только затирка или шпаклевка);
                    заделывать наглухо в стенах или в фундаменте выводы сантехнических коммуникаций;
                    оставлять незакрепленными (к полу или к стене) в районах сейсмичностью 8-9 баллов газовые плиты;
                    заделывать наглухо кладкой или бетоном антисейсмические швы (швы не должны препятствовать взаимным перемещениям конструктивных элементов зданий при землетрясениях);
                    вскрывать железобетонные элементы (стойки, ригели, панели, антисейсмические пояса и др.) и обнажать арматуру, если это не вызвано необходимостью усиления конструкции.
6.5.7. Организация по обслуживанию жилищного фонда во время землетрясения после первых сильных толчков должны:
                    приступить немедленно к работе;
                    отключить поврежденные линии тепло-, водо-, электроснабжения;
                    обеспечить безопасность проживающим в жилых помещениях;
                    предупредить о возможности пожара и, в случае необходимости, организовать ликвидацию его очагов;
                    выявить наиболее разрушенные здания и коммуникации и ликвидировать последствия землетрясения.
6.5.8. Организации по обслуживанию жилищного фонда должны обеспечить беспрепятственную эвакуацию из здания. Пользование лифтами во время землетрясений не допускается. Тротуар и площадки перед подъездами (входами) использовать для постоянных стоянок транспорта и мест складирования не допускается. Кюветы и арыки, имеющиеся вблизи выхода из здания, должны быть перекрыты прочными настилами для пешеходов.
6.5.9. После землетрясения следует производить внеочередные осмотры зданий, его оборудования, коммуникаций. Обнаруженные повреждения и деформации должны быть подробно изучены и отражены в акте с указанием длины и ширины раскрытия наиболее значительных трещин. На опасных зонах необходимо поставить маяки. В здания, признанные аварийными, вход людей должен быть воспрещен. Здания, подлежащие восстановлению, перед разработкой проекта восстановительных работ, должны обследоваться проектной организацией.
6.5.10. Работы по фундаментам, кладке стен, устройству антисейсмичных поясов, стыков сборных конструкций и по замоноличиванию перекрытий должны подтверждаться актами на скрытые работы, устанавливающими выполнение их в соответствии с установленными требованиями и проектом. Акты составляются непосредственно после завершения работ по каждой в отдельности конструкции.
6.5.11. Организации по обслуживанию жилищного фонда должны иметь характеристику сейсмостойкости каждого дома и соответствие его конструктивного решения установленным требования. В случаях, когда район (населенный пункт) по государственным нормам имеет сейсмичность, необходимо в период очередного осмотра зданий уточнить их сейсмичность. Здания, сейсмичность которых окажется недостаточной, должны быть усилены при очередном капитальном ремонте по специальному проекту. Здания, признанные особо опасными, не подлежащими усилению и восстановлению, должны планироваться на снос в первую очередь.
6.6. Районы вечной мерзлоты
6.6.1. Эксплуатация и обеспечение сохранности жилых домов в Северной климатической зоне должны быть в соответствии с установленными требованиями.
6.6.2. Температурный режим грунтов в районах вечной мерзлоты следует поддерживать предусмотренным проектом в зависимости от принципа использования вечномерзлых грунтов в качестве естественного основания: сохранением их мерзлого состояния в течение всего эксплуатационного периода или без сохранения.
6.6.3. Эксплуатация жилых зданий на вечномерзлых грунтах должна быть при систематическом наблюдении за их температурой и положением их верхней поверхности. Сроки и места этих наблюдений должны устанавливаться в каждом отдельном случае в зависимости от местных условий и конструкций фундаментов зданий.
В первые два-три года эксплуатации здания наблюдения следует проводить:
                    при сохранении мерзлого состояния грунта - не реже двух раз в год (в начале и конце теплого периода года); в последующие годы чистоту наблюдений допускается уменьшать до одного раза в год (перед наступлением зимы);
                    без сохранения мерзлого состояния грунта - не реже двух раз в квартал;
                    в последующие годы эти замеры допускается проводить один раз в полгода-год (перед наступлением зимних заморозков).
Нарушения предусмотренных проектом температурного режима вечномерзлых грунтов под зданием и положения их верхней поверхности должны быть устранены и восстановлены немедленно после появления причин этого нарушения.
6.6.4. Теплоизоляцию поверхности земли в проветриваемом подполье на протяжении теплого периода года следует усиливать. В случае имеющегося охлаждения поверхности грунта с помощью побудительной вентиляции необходимо увеличивать циркуляцию воздуха, прекращая ее в зимний период, когда температура наружного воздуха приближается к среднегодовой температуре вечномерзлой толщи.
6.6.5. Организации по обслуживанию жилищного фонда должны обеспечивать сохранность теплоизоляции перекрытия над подпольем и его герметизацию, не допуская при ремонтах зданий снижение его теплозащитных показателей.
6.6.6. Устраивать в проветриваемом подполье складские помещения, хранить топливо и другие материалы не допускается.
6.6.7. Затекание под здание поверхностных вод с тротуаров и придомовой территории не допускается.
6.6.8. Охлаждающие устройства и наружные отверстия проветриваемого подполья необходимо осматривать в зимний период не реже двух раз в месяц (в особенности после метелей и сильных снегопадов), проверять продуваемость вентиляционных каналов и немедленно очищать от снега, инея, льда засорения каналов отверстия вентиляционных решеток.
6.6.9. Общий весенний осмотр здания следует производить после таяния снега, а осенний - перед наступлением заморозков, до образования снежного покрова. В зависимости от местных условий и состояния зданий рекомендуется проводить внеочередные осмотры. Результаты всех осмотров следует заносить в акт общего осмотра зданий и в дополнение к нему для особых условий эксплуатации в районах вечной мерзлоты.
6.6.10. Организация по обслуживанию жилищного фонда при увеличении против проектных предложений глубины оттаивания грунта или увеличение осадки здания, или появления в нем значительных деформаций обязаны совместно с проектной и строительной организациями принять необходимые предупредительные и восстановительные меры, обеспечивающие прекращение деформаций и осадку домов.
6.6.11. В зданиях, построенных с предпостроечным оттаиванием грунтов основания, следует контролировать (температурными замерами в специальных термометрических скважинах) состояние предварительно оттаянного слоя грунтов и характер оттаивания, расположенных ниже мерзлых грунтов (которое должно протекать равномерно и достаточно медленно) не реже одного раза в квартал в течение 3 лет эксплуатации здания.
6.6.12. Промерзание специально созданного под зданием талика не допускается.
6.6.13. Наружные коммуникационные линии (проходные галереи, короба, трубопроводы, расположенные в подпольях, смотровые колодцы, стыки) и изоляция трубопроводов должны находиться под постоянным контролем и наблюдением организации по обслуживанию жилищного фонда или специализированных организаций. Сроки наблюдения за ними следует устанавливать в зависимости от состояния и назначения трубопроводов. Результаты осмотров должны быть занесены в специальные журналы с записью обнаруженных дефектов и отметкой об их устранении.
6.6.14. Утечка воды в грунт из водопровода, канализации и теплофикационных сетей, даже если она весьма незначительная, должна немедленно устраняться после ее обнаружения.
6.6.15. Водопровод и канализация должны быть обеспечены от замерзания конструктивными мероприятиями (теплоизоляция, установка греющего кабеля и др.).
6.6.16. Температура воды в водопроводных линиях в конечных точках водоразбора и в канализационных линиях при выходе из трубопровода должна быть не ниже 5 С.
6.6.17. Сбрасываемые воды из водоразборных колонок, расположенных вблизи зданий, необходимо отводить в канализацию. В исключительных случаях допускается отвод сбрасываемой воды от колонок в пониженные места незастроенных и не подлежащих застройке территорий.
6.6.18. Воды, спускаемые из системы центрального отопления (если нет канализации), необходимо спускать в незастроенные пониженные места, находящиеся на расстоянии не менее 40 м от здания. Регулирование водоотвода поверхностных и грунтовых вод должно быть обязательным мероприятием содержания (благоустройства) территории застройки и зданий.
6.6.19. Скопление или застой воды у здания и на всей площади застройки не допускается.
6.6.20. Состояние закрытых дренажей следует контролировать наблюдением за расходом в них воды не менее одного раза в месяц. При резком уменьшении расхода или при его полном прекращении аварийный участок дренажа следует прочистить, засорившиеся участки промыть под напором и, если это окажется недостаточным, произвести перекачку воды через смежные смотровые колодцы, вскрыть и отремонтировать.
6.6.21. Снежные заносы и снежный покров на придомовой территории, способствующие протаиванию вечномерзлых грунтов, должны устраняться по мере выпадения снега, но не позднее двух дней после окончания снежного заноса. Проветриваемые подполья зданий должны очищаться от снега и наледей.
6.6.22. Сбор кюветами поверхностной воды и отвод ее должен быть обеспечен на протяжении всего теплого периода года. В летний период кюветы должны ежемесячно осматриваться, очищаться и ремонтироваться, а в начале снеготаяния - освобождаться от снега.
6.6.23. Появление и развитие на территории наледей должно быть приостановлено и ликвидировано.
6.6.24. Результаты всех промежуточных осмотров, обнаруженные деформации зданий, результаты нивелировочных, температурных и других наблюдений, установленные в процессе эксплуатации, следует заносить в журналы; результаты общих осмотров - в акт общего осмотра зданий с дополнением, учитывающим условия эксплуатации в районах вечной мерзлоты.
6.6.25. Величину осадки зданий, вызываемой протаиванием грунтов основания, следует определять нивелировкой специальных марок, заделанных в стены и другие опорные конструкции здания. Отметки марок должны быть привязаны к установленному на территории застройки постоянному мерзлотному реперу, защищенному от каких-либо повреждений, осадок и выпучивания.
6.6.26. Состояние грунтов под зданием на момент его приемки в эксплуатацию, а также глубина расположения под ним верхней поверхности вечномерзлых грунтов, должны быть отражены в акте приемки здания. Эти данные допускается фиксировать на основании результатов последних наблюдений, проведенных строительной организацией и контрольных замеров в имеющихся температурных скважинах. Сопоставление контрольных замеров с результатами ранее проводившихся наблюдений обязательно.
Приложение № 4. ПЕРЕЧЕНЬ РАБОТ ПО СОДЕРЖАНИЮ ЖИЛЫХ ДОМОВ[36]
1.        Работы, выполняемые при проведении технических осмотров и обходов отдельных элементов и помещений жилых домов
1.1.       Устранение незначительных неисправностей в системах водопровода и канализации (смена прокладок в водопроводных кранах, уплотнение сгонов, устранение засоров, регулировка смывных бачков, крепление санитарно-технических приборов, прочистка сифонов, притирка пробочных кранов в смесителях, набивка сальников, смена поплавка-шара, замена резиновых прокладок у колокола и шарового клапана, установка ограничителей - дроссельных шайб, очистка бачка от известковых отложений и др.).
1.2.       Устранение незначительных неисправностей в системах центрального отопления и горячего водоснабжения (регулировка трехходовых кранов, набивка сальников, мелкий ремонт теплоизоляции, устранение течи в трубопроводах, приборах и арматуре; разборка, осмотр и очистка грязевиков воздухосборников, вантозов, компенсаторов, регулирующих кранов, вентилей, задвижек; очистка от накипи запорной арматуры и др.).
1.3.       Устранение незначительных неисправностей электротехничеких устройств (протирка электролампочек, смена перегоревших электролампочек в помещениях общественного пользования, смена и ремонт штепсельных розеток и выключателей, мелкий ремонт электропроводки и др.).
1.4.       Прочистка канализационного лежака.
1.5.       Проверка исправности канализационных вытяжек.
1.6.       Проверка наличия тяги в дымовентиляционных каналах.
1.7.       Проверка заземления ванн.
1.8.       Мелкий ремонт печей и очагов (укрепление дверей, предтопочных листов и др.).
1.9.       Промазка суриковой замазкой свищей, участков гребней стальной кровли и др.
1.10.    Проверка заземления оболочки электрокабеля, замеры сопротивления изоляции проводов.
1.11.    Осмотр пожарной сигнализации и средств тушения в домах.
2.        Работы, выполняемые при подготовке жилых зданий к эксплуатации в весенне-летний период
2.1.       Укрепление водосточных труб, колен и воронок.
2.2.       Расконсервирование и ремонт поливочной системы.
2.3.       Снятие пружин на входных дверях.
2.4.       Консервация системы центрального отопления.
2.5.       Ремонт оборудования детских и спортивных площадок.
2.6.       Ремонт просевших отмосток.
2.7.       Устройство дополнительной сети поливочных систем.
2.8.       Укрепление флагодержателей.
3.        Работы, выполняемые при подготовке жилых зданий к эксплуатации в осенне-зимний период
3.1.       Утепление оконных и балконных проемов.
3.2.       Замена разбитых стекол окон и балконных дверей.
3.3.       Утепление входных дверей в квартиры.
3.4.       Утепление чердачных перекрытий.
3.5.       Утепление трубопроводов в чердачных и подвальных помещениях.
3.6.       Укрепление и ремонт парапетных ограждений.
3.7.       Проверка исправности слуховых окон и жалюзи.
3.8.       Изготовление новых или ремонт существующих ходовых досок и переходных мостиков на чердаках.
3.9.       Ремонт, регулировка и испытание систем центрального отопления.
3.10.    Ремонт печей и кухонных очагов.
3.11.    Утепление бойлеров.
3.12.    Утепление и прочистка дымовентиляционных каналов.
3.13.    Замена разбитых стекол окон и дверей вспомогательных помещений.
3.14.    Консервация поливочных систем.
3.15.    Укрепление флагодержателей.
3.16.    Проверка состояния продухов в цоколях зданий.
3.17.    Ремонт и утепление наружных водоразборных кранов и колонок.
3.18.    Поставка доводчиков на входных дверях.
3.19.    Ремонт и укрепление входных дверей.
4.        Работы, выполняемые при проведении частичных осмотров
4.1.       Промазка суриковой замазкой или другой мастикой гребней и свищей в местах протечек кровли.
4.2.       Проверка наличия тяги в дымовых и вентиляционных каналах и газоходах.
4.3.       Мелкий ремонт печей и очагов (укрепление дверей, предтопочных листов и др.).
4.4.       Смена прокладок в водопроводных кранах.
4.5.       Уплотнение сгонов.
4.6.       Прочистка внутренней канализации.
4.7.       Прочистка сифонов.
4.8.       Регулировка смывного бачка.
4.9.       Притирка пробочного крана в смесителе.
4.10.    Регулировка и ремонт трехходового крана.
4.11.    Укрепление расшатавшихся сантехприборов в местах их присоединения к трубопроводу.
4.12.    Набивка сальников в вентилях, кранах, задвижках.
4.13.    Укрепление трубопроводов.
4.14.    Проверка канализационных вытяжек.
4.15.    Мелкий ремонт изоляции.
4.16.    Проветривание колодцев.
4.17.    Протирка электролампочек, смена перегоревших электролампочек в лестничных клетках, технических подпольях и чердаках.
4.18.    Устранение мелких неисправностей электропроводки.
4.19.    Смена (исправление) штепсельных розеток и выключателей.
5.        Прочие работы
5.1.       Регулировка и наладка систем центрального отопления.
5.2.       То же вентиляции.
5.3.       Промывка и опрессовка системы центрального отопления.
5.4.       Очистка и промывка водопроводных кранов.
5.5.       Регулировка и наладка систем автоматического управления инженерным оборудованием.
5.6.       Подготовка зданий к праздникам.
5.7.       Озеленение территории, уход за зелеными насаждениями.
5.8.       Удаление с крыш снега и наледей.
5.9.       Очистка кровли от мусора, грязи, листьев.
5.10.    Уборка и очистка придомовой территории.
5.11.    Уборка жилых, подсобных и вспомогательных помещений.
5.12.    Мытье окон, полов, лестничных маршей, площадок, стен, удаление пыли и т.д. в лестничных клетках.
5.13.    Удаление мусора из здания и его вывозка.
5.14.    Очистка и промывка стволов мусоропровода и их загрузочных клапанов.
5.15.    Поливка тротуаров и замощенной территории.
Приложение № 7. ПЕРЕЧЕНЬ РАБОТ, ОТНОСЯЩИХСЯ К ТЕКУЩЕМУ РЕМОНТУ
1.                                          Фундаменты. Устранение местных деформаций, усиление, восстановление поврежденных участков фундаментов, вентиляционных продухов, отмостки и входов в подвалы.
2.                                          Стены и фасады. Герметизация стыков, заделка и восстановление архитектурных элементов; смена участков обшивки деревянных стен, ремонт и окраска фасадов.
3.                                          Перекрытия. Частичная смена отдельных элементов; заделка швов и трещин; укрепление и окраска.
4.                                          Крыши. Усиление элементов деревянной стропильной системы, антисептирование и антиперирование; устранение неисправностей стальных, асбестоцементных и других кровель, замена водосточных труб; ремонт гидроизоляции, утепления и вентиляции.
5.                                          Оконные и дверные заполнения. Смена и восстановление отдельных элементов (приборов) и заполнений.
6.                                          Межквартирные перегородки. Усиление, смена, заделка отдельных участков.
7.                                          Лестницы, балконы, крыльца (зонты-козырьки) над входами в подъезды, подвалы, над балконами верхних этажей. Восстановление или замена отдельных участков и элементов.
8.                                          Полы. Замена, восстановление отдельных участков.
9.                                          Печи и очаги. Работы по устранению неисправностей.
10.                                       Внутренняя отделка. Восстановление отделки стен, потолков, полов отдельными участками в подъездах, технических помещений, в других общедомовых вспомогательных помещениях и служебных квартирах.
11.                                       Центральное отопление. Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних систем центрального отопления, включая домовые котельные.
12.                                       Водопровод и канализация, горячее водоснабжение. Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних систем водопроводов и канализации, горячего водоснабжения, включая насосные установки в жилых зданиях.
13.                                       Электроснабжение и электротехнические устройства. Установка, замена и восстановление работоспособности электроснабжения здания за исключением внутриквартирных устройств и приборов, кроме электроплит.
14.                                       Вентиляция. Замена и восстановление работоспособности внутридомовой системы вентиляции, включая собственно вентиляторы и их электроприводы.
15.                                       Мусоропроводы. Восстановление работоспособности вентиляционных и промывочных устройств, крышек мусороприемных клапанов и шиберных устройств.
16.                                       Специальные общедомовые технические устройства. Замена и восстановление элементов и частей элементов специальных технических устройств, выполняемые специализированными предприятиями по договору подряда с собственником (уполномоченным им органом) либо с организацией, обслуживающей жилищный фонд, по регламентам, устанавливаемым заводами-изготовителями либо соответствующими отраслевыми министерствами (ведомствами) и согласованными государственными надзорными органами.
17.                                        Внешнее благоустройство. Ремонт и восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, дорожек, отмосток ограждений и оборудования спортивных, хозяйственных площадок и площадок для отдыха, площадок и навесов для контейнеров-мусоросборников.
Приложение № 8. ПРИМЕРНЫЙ ПЕРЕЧЕНЬ РАБОТ, ПРОИЗВОДИМЫХ ПРИ КАПИТАЛЬНОМ РЕМОНТЕ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА
1.                                         Обследование жилых зданий (включая сплошное обследование жилищного фонда) и изготовление проектно-сметной документации (независимо от периода проведения ремонтных работ).
2.                                         Ремонтно-строительные работы по смене, восстановлению или замене элементов жилых зданий (кроме полной замены каменных и бетонных фундаментов, несущих стен и каркасов).
3.                                         Модернизация жилых зданий при их капитальном ремонте (перепланировка с учетом разукрупнения многокомнатных квартир; устройства дополнительных кухонь и санитарных узлов, расширения жилой площади за счет вспомогательных помещений, улучшения инсоляции жилых помещений, ликвидации темных кухонь и входов в квартиры через кухни с устройством, при необходимости, встроенных или пристроенных помещений для лестничных клеток, санитарных узлов или кухонь); замена печного отопления центральным с устройством котельных, теплопроводов и тепловых пунктов; крышных и иных автономных источников теплоснабжения; переоборудование печей для сжигания в них газа или угля; оборудование системами холодного и горячего водоснабжения, канализации, газоснабжения с присоединением к существующим магистральным сетям при расстоянии от ввода до точки подключения к магистралям до 150 м, устройством газоходов, водоподкачек, бойлерных; полная замена существующих систем центрального отопления, горячего и холодного водоснабжения (в т.ч. с обязательным применением модернизированных отопительных приборов и трубопроводов из пластика, металлопластика и т.д., и запретом на установку стальных труб); установка бытовых электроплит взамен газовых плит или кухонных очагов; устройство лифтов, мусоропроводов, систем пневматического мусороудаления в домах с отметкой лестничной площадки верхнего этажа 15 м и выше; перевод существующей сети электроснабжения на повышенное напряжение; ремонт телевизионных антенн коллективного пользования, подключение к телефонной и радиотрансляционной сети; установка домофонов, электрических замков, устройство систем противопожарной автоматики и дымоудаления; автоматизация и диспетчеризация лифтов, отопительных котельных, тепловых сетей, инженерного оборудования; благоустройство дворовых территорий (замощение, асфальтирование, озеленение, устройство ограждений, дровяных сараев, оборудование детских и хозяйственно-бытовых площадок). Ремонт крыш, фасадов, стыков полносборных зданий до 50%.
4.                                         Утепление жилых зданий (работы по улучшению теплозащитных свойств ограждающих конструкций, устройство оконных заполнений с тройным остеклением, устройство наружных тамбуров).
5.                                         Замена внутриквартальных инженерных сетей.
6.                                         Установка приборов учета расхода тепловой энергии на отопление и горячее водоснабжение, расхода холодной и горячей воды на здание, а также установка поквартирных счетчиков горячей и холодной воды (при замене сетей).
7.                                         Переустройство невентилируемых совмещенных крыш.
8.                                         Авторский надзор проектных организаций за проведением капитального ремонта жилых зданий с полной или частичной заменой перекрытий и перепланировкой.
9.                                         Технический надзор в случаях, когда в органах местного самоуправления, организациях, созданы подразделения по техническому надзору за капитальным ремонтом жилищного фонда.
10.                                       Ремонт встроенных помещений в зданиях.
Приложение 20. Типовой устав ТОС
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УСТАВ
ТЕРРИТОРИАЛЬНОГО ОБЩЕСТВЕННОГО САМОУПРАВЛЕНИЯ
Шостаковича-5, Санкт-Петербург, 2005 год
 
Глава I. Общие положения.
Статья 1. Устав территориального общественного самоуправления.
Настоящий Устав устанавливает предметы ведения территориального общественного самоуправления, структуру, полномочия, порядок формирования и функционирования его органов, определяет финансово-экономические основы территориального общественного самоуправления.
Настоящий Устав подлежит регистрации в порядке, установленном Законом Российской Федерации. Все другие правовые акты органов и должностных лиц территориального общественного самоуправления, независимо от того, кем бы они ни принимались, на территории территориального общественного самоуправления не могут противоречить настоящему Уставу.
Принятие и изменение Устава осуществляется Советом территориального общественного самоуправления и утверждается на конференции.
Решение вопросов по принятию и изменению Устава принимается двумя третями от установленного числа членов совета территориального общественного самоуправления и утверждается простым большинством делегатов конференции.
Территориальное общественное самоуправление организовано на экспериментальной основе и имеет право на апробирование новых технологий в области самоуправления и ведения хозяйственной деятельности, не противоречащих действующему законодательству.
Статья 2. Законодательная основа территориального общественного самоуправления.
Местное самоуправление на территории территориального общественного самоуправления – признаваемая и гарантируемая Конституцией Российской Федерации, законодательством Российской Федерации, законодательством Санкт-Петербурга самостоятельная и под свою ответственность деятельность населения по решению непосредственно или через органы местного самоуправления вопросов местного значения, владению, пользованию и распоряжению муниципальной собственностью, исходя из интересов жителей территории территориального общественного самоуправления.
Местное самоуправление осуществляется на всей территории в границах территориального общественного самоуправления.
Местное самоуправление в пределах своих полномочий самостоятельно. Органы местного самоуправления не входят в систему органов государственной власти.
Органы государственной власти Санкт-Петербурга осуществляют правовое регулирование деятельности местного самоуправления путем принятия законов в пределах своей компетенции.
Местное самоуправление в своей работе руководствуется Конституцией Российской Федерации, действующим законодательством Российской Федерации, Законами Санкт-Петербурга, настоящим Уставом, а также нормативными правовыми актами органов и должностных лиц местного самоуправления, принятыми ими в соответствии с их компетенцией.
Территориальное общественное самоуправление вправе объединяться с другими территориальными общественными самоуправлениями, в том числе присоединять границы товариществ собственников жилья, по взаимному согласию в союзы и ассоциации. Решение об объединении принимается правлением территориального общественного самоуправления и утверждается конференцией.
Статья 3. Границы территориального общественного самоуправления.
Границы территориального общественного самоуправления проходят: от пересечения въезда во двор дома 5 корпус 1 по улице Шостаковича (со стороны дома 150 корпус 1 по проспекту Энгельса) и улицы Шостаковича, далее вдоль проезжей части улицы Шостаковича в сторону улицы Симонова до пересечения улицы Шостаковича и въезда во двор дома 5 корпус 1 по улице Шостаковича, ближе к улице Симонова, далее включая проезжую часть въезда во двор дома 5 корпус 1 по улице Шостаковича, ближе к улице Симонова, далее от окончания проезжей части у дома 3 корпус 2 по улице Шостаковича ровно по диагонали до угла домов 5 корпус 4 по улице Шостаковича и 32 корпус 2 по проспекту Просвещения, далее по диагонали до проезжей части, включая ее, вдоль дома 5 корпус 4 по улице Шостаковича, в сторону дома 150 корпус 1 по проспекту Энгельса, далее вдоль проезжей части, включая ее, огибая дом 5 корпус 5 по улице Шостаковича, далее по внутридворовому проезду до пересечения въезда во двор дома 5 корпус 1 по улице Шостаковича, включая проезжую часть, со стороны дома 150 корпус 1 по проспекту Энгельса, и улицы Шостаковича.
Территория территориального общественного самоуправления является неотъемлемой частью территории Российской Федерации – города Федерального значения Санкт-Петербурга.
Картографическое изображение территории и границ территориального общественного самоуправления приведено в приложении 1.
Статья 4. Символика территориального общественного самоуправления.
Территориальное общественное самоуправление вправе иметь собственную символику (герб, эмблему, флаг), отображающую его исторические, культурные, социально-экономические и иные особенности. 

Глава II. Предметы ведения территориального общественного самоуправления.
Статья 5. Предметы ведения.
В ведении территориального общественного самоуправления находятся вопросы местного значения, установленные федеральными законами и законами Санкт-Петербурга. К вопросам местного значения, входящим в компетенцию территориального общественного самоуправления, относятся:
1)                   Принятие и изменение Устава территориального общественного самоуправления, контроль за его соблюдением.
2)                   Образование представительного и исполнительного органов территориального общественного самоуправления.
3)                   Владение, пользование, распоряжение имуществом, находящимся в собственности территориального общественного самоуправления, в соответствии с действующим законодательством.
4)                   Формирование, утверждение, и использование местного бюджета.
5)                   Принятие планов и программ развития территориального общественного самоуправления.
6)                   Содержание и использование муниципального жилищного фонда и нежилых помещений, переданных в общественную собственность законами Российской Федерации и Санкт-Петербурга на территории территориального общественного самоуправления.
7)                   Организация, содержание и развитие муниципальных учреждений дошкольных и основного общего образования на территории территориального общественного самоуправления.
8)                   Организация, содержание и развитие муниципальных учреждений социальной защиты населения, культуры, физической культуры и спорта, здравоохранения на территории территориального общественного самоуправления.
9)                   Учреждение муниципальных организаций, в том числе унитарных предприятий, основанных на праве хозяйственного ведения.
10)                 Ремонт и озеленение придомовых и внутридворовых территорий. Обеспечение санитарного благополучия населения территориального общественного самоуправления, осуществление мероприятий по охране окружающей среды на территории территориального общественного самоуправления.
11)                 Организация и содержание архивов территориального общественного самоуправления.
12)                 Содержание информационной службы территориального общественного самоуправления.
13)                 Обеспечение деятельности средств массовой информации на территории территориального общественного самоуправления.
14)                 Создание условий для обеспечения населения территориального общественного самоуправления по мере необходимости услугами торговли, общественного питания и бытового обслуживания.
15)                 Организация и содержание за счет средств территориального общественного самоуправления органов охраны территории территориального общественного самоуправления.
16)                 Организация работы по военно-патриотическому воспитанию граждан Российской Федерации на территории территориального общественного самоуправления.
Совет территориального общественного самоуправления вправе принять к своему усмотрению иные вопросы, не исключенные из его ведения и не отнесенные к ведению других территориальных общественных самоуправлений, муниципальных образований и органов государственной власти.
Органы территориального общественного самоуправления могут наделяться законами Российской Федерации и Санкт-Петербурга отдельными полномочиями с одновременной передачей финансовых средств и несут ответственность за их осуществление в той мере, в которой эти полномочия обеспечены материальными и финансовыми ресурсами.

Глава III. Формы, порядок и гарантии непосредственного участия населения в решении вопросов территориального значения.
Статья 6. Право населения на осуществление местного самоуправления
Местное самоуправление на территории территориального общественного самоуправления осуществляется населением в соответствии с установленными Федеральными законами и законами Санкт-Петербурга гарантиями непосредственно, путем конференции, выборов Совета, других форм прямого волеизъявления, а также через выборные и другие органы местного самоуправления.
Граждане имеют равные права на осуществление местного самоуправления как непосредственно, так и через своих представителей, независимо от пола, расы, национальности, языка, происхождения, имущественного и должностного положения, отношения к религии, убеждений, принадлежности к общественным объединениям.
Статья 7. Конференция.
Конференция проводится по вопросам местного значения по решению Совета территориального общественного самоуправления, принимаемому им по собственной инициативе или по требованию граждан, проживающих на территории территориального общественного самоуправления в количестве не менее 1 процента от числа жителей на территории территориального общественного самоуправления.
Вопросы, выносимые на конференцию, не должны противоречить законодательству Российской Федерации и Санкт-Петербурга, не должны ограничивать или отменять общепризнанные права и свободы человека и гражданина, конституционные гарантии реализации таких прав и свобод.
Решение, принятое на конференции, не нуждается в дополнительном утверждении и обязательно для исполнения всеми расположенными на территории территориального общественного самоуправления предприятиями, учреждениями и организациями и гражданами.
Решение, принятое на конференции, может быть отменено или изменено только путем принятия решения на новой конференции либо отменено в судебном порядке.
К компетенции конференции относятся следующие вопросы:
1)                   Избрание органов территориального общественного самоуправления населения и принятие положений (уставов) о них.
2)                   Утверждение наиболее важных программ деятельности органов территориального общественного самоуправления и отчетов об их выполнении.
3)                   Принятие решения о добровольном выполнении жителями общественных обязанностей по участию в благоустройстве, в охране общественного порядка, в сохранении жилого фонда, организации досуга и отдыха, охране природы, памятников истории и культуры, оказании помощи нуждающимся.
4)                   Принятие решения о добровольных взносах и пожертвованиях граждан на общественные нужды.
5)                   Осуществление иных инициатив в вопросах местного значения.
Конференция правомочна, если в ней принимают участие представители не менее семидесяти пяти процентов жителей территории территориального общественного самоуправления.
Делегат конференции считается полномочным представителем всех жителей подъезда, если за его выдвижение проголосовало не менее пятидесяти процентов представителей квартир данного подъезда за исключением квартир, сданных хозяевами в аренду.
Решения, принятые на конференции, являются обязательными для Совета территориального общественного самоуправления.
Статья 8. Народная правотворческая инициатива
Жители территориального общественного самоуправления имеют право на коллективные и индивидуальные обращения в Совет территориального общественного самоуправления и к должностным лицам Администрации территориального общественного самоуправления.
Совет территориального общественного самоуправления и должностные лица Администрации территориального общественного самоуправления обязаны дать ответ по существу обращений граждан в течение одного месяца.
Статья 9. Информация о деятельности территориального общественного самоуправления
Жители территориального общественного самоуправления вправе получать информацию о деятельности органов и должностных лиц местного самоуправления и о принятых ими решениях. Решения, принятые органами и должностными лицами местного самоуправления по вопросам, непосредственно затрагивающим права жителей, подлежат размещению на информационных стендах.
Статья 10. Собрание (сход) граждан.
Собрание (сход) граждан - форма самоорганизации граждан по месту их жительства на части территории территориального общественного самоуправления (дом, подъезд). 
Собрание (сход) граждан созывается по мере необходимости по инициативе группы граждан из числа постоянных жителей данной территории в составе не менее 10 процентов от числа проживающих на территории данной части территориального общественного самоуправления, Совета территориального общественного самоуправления и его председателя. 
Вопросы проекта повестки дня собрания (схода) определяются инициатором созыва и утверждаются на собрании большинством голосов присутствующих. В собрании (сходе) принимают участие граждане, достигшие 16 лет. 
К компетенции собрания (схода) граждан относятся следующие вопросы:
1)                   Вынесение вопросов на конференцию территориального общественного самоуправления.
2)                   Принятие решения о добровольном выполнении жителями общественных обязанностей по участию в благоустройстве, в охране общественного порядка, в сохранении жилого фонда, организации досуга и отдыха.
3)                   Принятие решения о добровольных взносах и пожертвованиях граждан на общественные нужды.
4)                   Осуществление иных инициатив в вопросах местного значения.
Собрание (сход) граждан правомочно, если в нем принимают участие не менее половины жителей соответствующей территории.
Решения, принятые на сходе, подлежат рассмотрению Советом территориального общественного самоуправления или конференцией.

Глава IV. Структура органов местного самоуправления.
Статья 11. В структуру органов местного самоуправления входят:
1)                   Совет территориального общественного самоуправления - представительный орган местного самоуправления.
2)                   Председатель Совета территориального общественного самоуправления
3)                   Администрация - исполнительный орган местного самоуправления.
Статья 12. Основными принципами построения структуры местного самоуправления являются:
1)                   Четкое разделение функций и полномочий органов местного самоуправления, закрепленное в настоящем Уставе и документах, регламентирующих деятельность органов местного самоуправления.
2)                   Коллегиальность в работе Совета территориального общественного самоуправления.
3)                   Подотчетность органов местного самоуправления жителям территории территориального общественного самоуправления.
4)                   Подотчетность Администрации территориального общественного самоуправления Совету территориального общественного самоуправления и его председателю.

Глава V. Совет Территориального Общественного Самоуправления - представительный орган местного самоуправления.
Статья 13. Совет территориального общественного самоуправления.
Совет территориального общественного самоуправления является постоянно действующим представительным и единственным выборным органом местного самоуправления и действует на основании Устава.
Совет территориального общественного самоуправления представляет все население территории территориального общественного самоуправления и осуществляет от его имени местное самоуправление в пределах, установленных Конституцией Российской Федерации, Федеральными законами, законами Санкт-Петербурга и настоящим Уставом.
Совет территориального общественного самоуправления состоит из 7 депутатов, избираемых на 2 года.
Для осуществления решений и контроля по вопросам, отнесенным к вопросам местного значения законодательством Российской Федерации и настоящим Уставом, а также для контроля за осуществлением отдельных государственных полномочий, переданных органам местного самоуправления, Совет территориального общественного самоуправления вправе создавать депутатские постоянные и временные комиссии, приглашать независимых экспертов и консультантов, назначать аудиторские проверки.
Для обеспечения своей работы Совет территориального общественного самоуправления самостоятельно определяет свою структуру, формирует аппарат и его численность.
Совет территориального общественного самоуправления из своего состава избирает председателя Совета территориального общественного самоуправления - Главу территориального общественного самоуправления (далее - Глава Совета) и его заместителей.
Кандидатуры заместителей утверждаются Советом территориального общественного самоуправления по представлению председателя Совета территориального общественного самоуправления.
Совет территориального общественного самоуправления является юридическим лицом.
Статья 14. Выборы депутатов Совета территориального общественного самоуправления.
Выборы депутатов Совета территориального общественного самоуправления проводятся конференцией на основе всеобщего, равного и прямого избирательного права при открытом голосовании. В совет избираются семь депутатов. Депутатом Совета территориального общественного самоуправления может быть избран гражданин Российской Федерации, проживающий на территории территориального общественного самоуправления и достигший возраста 21 года.
Выборы в Совет территориального общественного самоуправления проводятся в первое воскресенье апреля последнего года полномочий депутатов Совета территориального общественного самоуправления предыдущего созыва.
Порядок назначения и проведения выборов, выдвижения кандидатов и списков кандидатов, проведение голосования и подведение итогов выборов устанавливается законами Российской Федерации, законом Санкт-Петербурга и настоящим уставом. 
Статья 15. Полномочия Совета территориального общественного самоуправления.
В исключительном ведении Совета территориального общественного самоуправления находятся:
1)                   Принятие нормативных правовых актов (постановлений) по предметам ведения территориального общественного самоуправления, предусмотренных настоящим Уставом.
2)                   Утверждение бюджета территориального общественного самоуправления , отчетов о его исполнении.
3)                   Принятие планов и программ развития на территории территориального общественного самоуправления, утверждение отчетов об их исполнении.
4)                   Образование резервных, внебюджетных, бюджетных целевых фондов, утверждение положений о них, осуществление контроля и утверждение отчета об их использовании.
5)                   Принятие решений об отчуждении земли, объектов муниципальной собственности, изменении их целевого назначения, сдаче их в долгосрочную аренду.
6)                   Принятие решений о создании муниципальных предприятий, организаций, учреждений.
7)                   Назначение и освобождение от должности руководителей Администрации территориального общественного самоуправления.
8)                   Утверждение структуры Администрации.
9)                   Принятие решений о проведении конференции.
10)                 Согласование проекта изменения границ территории территориального общественного самоуправления.
11)                 Учреждение собственных средств массовой информации.
12)                 Иные полномочия, отнесенные Федеральными законами, законами Санкт-Петербурга и настоящим Уставом к исключительному ведению Совета территориального общественного самоуправления.
Совет территориального общественного самоуправления обладает правом законодательной инициативы в Законодательном Собрании Санкт-Петербурга.
Статья 16. Порядок проведения заседаний Совета территориального общественного самоуправления
Совет территориального общественного самоуправления является правомочным, если в его состав избрано установленное настоящим Уставом количество депутатов.
Совет территориального общественного самоуправления нового созыва собирается не позднее чем на десятый день после очередных выборов депутатов Совета территориального общественного самоуправления нового созыва. Первое заседание Совета территориального общественного самоуправления нового созыва открывает Председатель Совета территориального общественного самоуправления предыдущего созыва, а в случае его отсутствия - старший по возрасту депутат Совета территориального общественного самоуправления. Со дня начала работы Совета территориального общественного самоуправления нового созыва (первого заседания) прекращаются полномочия Совета территориального общественного самоуправления предыдущего созыва.
Заседания Совета территориального общественного самоуправления проводятся по мере необходимости, но не реже одного раза в месяц.
Срок оповещения, форма созыва и порядок ведения дел Совета территориального общественного самоуправления при проведении очередных заседаний определяются Регламентом Совета территориального общественного самоуправления.
Деятельность Совета территориального общественного самоуправления осуществляется в соответствии с Положением "О Совете", принятым Советом территориального общественного самоуправления.
Заседания Совета территориального общественного самоуправления являются открытыми. Совет территориального общественного самоуправления может принять решение о проведении закрытого заседания или закрытом рассмотрении отдельных вопросов повестки дня.
Заседание Совета территориального общественного самоуправления правомочно, если на нем присутствует большинство от числа избранных депутатов.
Право внесения проектов правовых актов Совета территориального общественного самоуправления принадлежит депутатам Совета территориального общественного самоуправления, управляющему Администрацией, жителям территории территориального общественного самоуправления в порядке правотворческой инициативы.
Статья 17. Постановления (решения) Совета территориального общественного самоуправления.
Совет территориального общественного самоуправления по вопросам, входящим в его компетенцию, принимает постановления (решения). Постановления Совета территориального общественного самоуправления нормативного характера принимаются большинством депутатов, присутствующих на заседании на момент голосования, при наличии большинства от числа избранных депутатов.
Постановления Совета территориального общественного самоуправления принимаются большинством голосов от установленного числа депутатов по следующим вопросам:
1)                   О внесении изменений в настоящий Устав.
2)                   Принятие бюджета и отчет о его исполнении.
3)                   Установление порядка управления и распоряжения муниципальной собственностью в соответствии с действующим законодательством.
4)                   О проведении конференции по инициативе Совета территориального общественного самоуправления.
5)                   Отмена решений Главы Совета территориального общественного самоуправления.
6)                   О досрочном прекращении полномочий депутата Совета территориального общественного самоуправления.
7)                   О досрочном прекращении полномочий Главы Совета территориального общественного самоуправления.
Принятие постановлений производится открытым поименным голосованием.
Процедура разработки, подготовки и принятия Постановлений определяется Регламентом работы Совета территориального общественного самоуправления.
Постановления Совета территориального общественного самоуправления нормативного характера вступают в силу после их вынесения, если в самом Постановлении не установлено иное.
Постановления Совета территориального общественного самоуправления обязательны для исполнения всеми расположенными на территории территориального общественного самоуправления государственными, муниципальными органами и общественными организациями, предприятиями, учреждениями, независимо от формы собственности, должностными лицами и гражданами в пределах, предусмотренных действующим законодательством.
Для принятия постановлений по вопросам, представляющим большой общественный интерес, Совет территориального общественного самоуправления вправе проводить публичные слушания на конференции. Порядок проведения слушаний определяется Советом территориального общественного самоуправления.
Статья 18. Депутат Совета территориального общественного самоуправления.
Депутат Совета территориального общественного самоуправления представляет население территории территориального общественного самоуправления, организует свою деятельность в Совете территориального общественного самоуправления, руководствуется федеральными законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, законами Санкт-Петербурга и настоящим Уставом, отчитывается о своей деятельности перед избирателями не реже четырех раз в год.
Деятельность депутата Совета территориального общественного самоуправления, как правило, осуществляется без отрыва от основной работы. Перечень должностных лиц Совета территориального общественного самоуправления, работающих на постоянной основе, принимается Советом территориального общественного самоуправления в соответствии с Положением "О Совете".
Депутат Совета территориального общественного самоуправления, если он осуществляет полномочия на постоянной основе, не вправе заниматься иной оплачиваемой деятельностью, кроме педагогической, научной и иной творческой деятельности.
Депутат Совета территориального общественного самоуправления не может быть по инициативе Администрации (работодателя) без согласия Совета территориального общественного самоуправления уволен с работы или переведен на другую работу в государственных и муниципальных организациях.
Полномочия депутата Совета территориального общественного самоуправления начинаются со дня его избрания и прекращаются с момента начала работы Совета территориального общественного самоуправления нового созыва.
Депутату Совета территориального общественного самоуправления гарантируются условия для беспрепятственного и эффективного осуществления полномочий, защита прав, чести и достоинства.
Статья 19. Постоянные комиссии Совета территориального общественного самоуправления.
Для принятия решений Совета территориального общественного самоуправления из числа депутатов образуются постоянные и временные комиссии.
Постоянные комиссии образуются на срок полномочий Совета территориального общественного самоуправления и действуют на основании Устава и Положения "О комиссиях".
Перечень комиссий и количественный состав каждой комиссии устанавливается Советом территориального общественного самоуправления.
Комиссию возглавляет председатель комиссии, выбранный из числа депутатов Совета территориального общественного самоуправления. 
Председатель Совета территориального общественного самоуправления не вправе входить ни в одну из комиссий.
Предметы ведения комиссий определяются Советом территориального общественного самоуправления.
Решения комиссий передаются председателю Совета территориального общественного самоуправления для утверждения, в случае разногласий вопрос выносится на рассмотрение Совета территориального общественного самоуправления или конференции.
Статья 20. Отзыв депутата Совета территориального общественного самоуправления.
Депутат Совета территориального общественного самоуправления может быть отозван по инициативе населения территориального общественного самоуправления или Совета территориального общественного самоуправления согласно Положению "О Совете".
Решение о назначении голосования по отзыву депутата Совета территориального общественного самоуправления принимается Советом территориального общественного самоуправления по требованию граждан в количестве не менее 10 процентов от числа проживающих на территории территориального общественного самоуправления.
Основаниями отзыва депутата Совета территориального общественного самоуправления являются:
1)                   Неоднократный пропуск без уважительных причин заседаний Совета территориального общественного самоуправления и (или) заседаний постоянных комиссий и иных органов Совета территориального общественного самоуправления.
2)                   Неосуществление приема избирателей в течение трех месяцев.
3)                   Нарушение депутатом Совета территориального общественного самоуправления настоящего Устава, соответствующих законодательству решений Совета территориального общественного самоуправления и (или) решений конференции.
Статья 21. Прекращение полномочий депутата Совета территориального общественного самоуправления.
Полномочия депутата Совета территориального общественного самоуправления прекращаются досрочно в случаях:
1)                   Смерти депутата.
2)                   Признания депутата решением суда, вступившим в законную силу, недееспособным, безвестно отсутствующим или объявления его умершим.
3)                   Утраты депутатом гражданства Российской Федерации и регистрации на территории территориального общественного самоуправления 
4)                   Подачи депутатом письменного заявления о сложении своих полномочий.
5)                   Вступления в законную силу в отношении депутата обвинительного приговора суда.
6)                   В случае отзыва.
Замена выбывшего депутата производится на конференции территориального общественного самоуправления. 
Статья 22. Расходы Совета территориального общественного самоуправления.
Свою организационно-штатную структуру и размер расходов на свое содержание Совет территориального общественного самоуправления определяет самостоятельно в пределах сумм, предусмотренных утвержденным бюджетом территориального общественного самоуправления на содержание органов местного самоуправления.
Статья 23. Глава (председатель) территориального общественного самоуправления.
Глава (председатель) территориального общественного самоуправления - Глава местного самоуправления, председатель Совета территориального общественного самоуправления. 
Глава (председатель) территориального общественного самоуправления является высшим должностным лицом территориального общественного самоуправления.
Глава (председатель) территориального общественного самоуправления подотчетен населению территориального общественного самоуправления и Совету территориального общественного самоуправления.
Глава (председатель) территориального общественного самоуправления избирается депутатами Совета территориального общественного самоуправления из своего состава на срок полномочий Совета территориального общественного самоуправления.
Глава (председатель) территориального общественного самоуправления может исполнять свои обязанности как на постоянной, так и не на постоянной основе.
Полномочия Главы (председателя) территориального общественного самоуправления начинаются с момента вступления его в должность и прекращаются с момента вступления в должность вновь избранного главы.
Статья 24. Полномочия Главы (председателя) территориального общественного самоуправления:
1)                   Представляет и защищает интересы территориального общественного самоуправления во взаимоотношениях с органами государственной власти Российской Федерации, Санкт-Петербурга и других субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления, другими территориальными общественными самоуправлениями, общественными организациями, юридическими и физическими лицами.
2)                   Осуществляет руководство деятельностью Совета территориального общественного самоуправления, координирует работу его органов.
3)                   Подготавливает и ведет заседания Совета территориального общественного самоуправления.
4)                   Подписывает постановления и протоколы заседаний, другие документы Совета территориального общественного самоуправления.
5)                   Представляет Совету территориального общественного самоуправления на утверждение, назначение и освобождение от должности управляющего Администрацией и его заместителей, руководителей территориального общественного самоуправления, организаций и учреждений.
6)                   Открывает и закрывает расчетный и текущие счета Совета территориального общественного самоуправления, является распорядителем кредитов по этим счетам.
7)                   Рассматривает и утверждает решения комиссий.
8)                   Оказывает содействие депутатам Совета территориального общественного самоуправления в осуществлении ими депутатских полномочий.
9)                   Принимает меры по обеспечению гласности и учету общественного мнения в работе местного самоуправления.
10)                 Организует и контролирует выполнение постановлений Совета территориального общественного самоуправления
11)                 Заключает договоры и соглашения с государственными органами, общественными объединениями, предприятиями, учреждениями и организациями, в т.ч. зарубежными, в установленном Советом территориального общественного самоуправления порядке.
12)                 Осуществляет общее руководство деятельностью Администрации и муниципальных предприятий, организаций, учреждений, в случае необходимости приостанавливает или отменяет решения их руководителей.
13)                 Осуществляет общее руководство территориальными органами охраны общественного порядка на территории территориального общественного самоуправления, представляет Совету территориального общественного самоуправления на утверждение, назначение или освобождение от должности их руководителей.
14)                 Ведет прием граждан, рассматривает предложения, заявления, жалобы, принимает по ним решения.
15)                 Представляет Совету территориального общественного самоуправления ежегодный отчет о своей деятельности.
16)                 Осуществляет иные полномочия и принимает самостоятельные решения по вопросам местного значения, за исключением вопросов, которые в соответствии с настоящим Уставом и постановлениями Совета территориального общественного самоуправления отнесены к исключительному ведению Совета территориального общественного самоуправления.
Статья 25. Правовые акты Главы (председателя) территориального общественного самоуправления.
Глава (председатель) территориального общественного самоуправления по вопросам, входящим в его компетенцию, издает распоряжения.
Распоряжения Главы (председателя) территориального общественного самоуправления могут быть отменены Советом территориального общественного самоуправления.
Глава (председатель) территориального общественного самоуправления по вопросам внутренней организации деятельности Совета территориального общественного самоуправления издает приказы.
Статья 26. Полномочия Главы (председателя) территориального общественного самоуправления прекращаются досрочно в случаях:
1)                   Утраты гражданства Российской Федерации и регистрации на территории территориального общественного самоуправления. 
2)                   Избрания, назначения, вступления в должность, занятие которой по закону несовместимо с выполнением полномочий Главы (председателя) территориального общественного самоуправления.
3)                   Письменного заявления, направленного в Совет территориального общественного самоуправления, о сложении полномочий.
4)                   Вступление в законную силу обвинительного приговора суда.
5)                   По решению Совета территориального общественного самоуправления.
6)                   По решению конференции территориального общественного самоуправления.
Основания для досрочного прекращения полномочий Главы (председателя) территориального общественного самоуправления Советом территориального общественного самоуправления являются нарушения Главой (председателем) территориального общественного самоуправления Конституции РФ, Федеральных законов, Устава и законов Санкт-Петербурга, настоящего Устава, соответствующих законодательству решений Совета территориального общественного самоуправления и конференции территориального общественного самоуправления.
В случае прекращения полномочий Главы (председателя) территориального общественного самоуправления его полномочия до вступления в должность вновь избранного Главы (председателя) территориального общественного самоуправления осуществляет один из его заместителей по решению Совета территориального общественного самоуправления.
В случае прекращения полномочий Главы (председателя) территориального общественного самоуправления Совет территориального общественного самоуправления в срок не более одного месяца назначает выборы нового Главы территориального общественного самоуправления.

Глава VI. Администрация Территориального Общественного Самоуправления – исполнительный орган местного самоуправления.
Статья 27. Администрация территориального общественного самоуправления.
Администрация территориального общественного самоуправления является исполнительным органом местного самоуправления и действует под непосредственным руководством управляющего Администрацией.
Администрацию территориального общественного самоуправления образует управляющий Администрацией, его заместители и аппарат Администрации.
Администрация территориального общественного самоуправления является юридическим лицом.
Статья 28. Полномочия Администрации территориального общественного самоуправления. 
Полномочия и порядок деятельности органов Администрации территориального общественного самоуправления определяются положением "Об Администрации территориального общественного самоуправления ", принимаемым Советом территориального общественного самоуправления. 
Администрация территориального общественного самоуправления: 
1)                   Разрабатывает проекты бюджета, планов, программ, решений, представляемых управляющим на рассмотрение Совету территориального общественного самоуправления.
2)                   Исполняет и контролирует бюджет территориального общественного самоуправления и представляет на утверждение Совету территориального общественного самоуправления отчет о его исполнении, контролирует исполнение бюджета подотчетными предприятиями, учреждениями, организациями.
3)                   Исполняет решения Совета территориального общественного самоуправления.
4)                   Обеспечивает и контролирует в установленном порядке функционирование жилого фонда и нежилых помещений, объектов коммунального хозяйства, торговли, общественного питания, здравоохранения, культуры, бытового обслуживания и иных объектов, находящихся на территории территориального общественного самоуправления. 
5)                   Распоряжается и управляет муниципальной и иной переданной в управление территориальному общественному самоуправлению собственностью в пределах своих полномочий.
6)                   Организует инвентаризацию и оценку движимого и недвижимого имущества, нематериальных и иных активов.
7)                   Распределяет в установленном порядке муниципальный жилищный фонд. Обеспечивает устойчивую работу объектов водо-, тепло-, газо-, энергоснабжения и канализации.
8)                   Организует благоустройство территории территориального общественного самоуправления, привлекает на договорной основе к этой работе предприятия, учреждения, организации, а также население. Организует муниципальное дорожное строительство, следит за содержанием дорог на территории территориального общественного самоуправления.
9)                   Регистрирует права собственности на землю, права землевладения, землепользования, договоры на временное пользование земельными участками и договоры их аренды.
10)                 Планирует использование земель, находящихся в ведении территориального общественного самоуправления, организует ведение земельного кадастра, проведение работ по землеустройству, решает в соответствии с законодательством другие вопросы в области земельных отношений.
11)                 Обеспечивает контроль за соблюдением предприятиями, организациями и учреждениями, находящимися на территории территориального общественного самоуправления, правил пользования природными ресурсами, экологических, санитарных, строительных и других норм, договорных обязательств, связанных с деятельностью органов местного самоуправления.
12)                 Обеспечивает проведение на территории территориального общественного самоуправления мероприятий по охране окружающей среды, санитарно-эпидемиологического благополучия населения.
13)                 Организует утилизацию и переработку бытовых отходов.
14)                 В порядке, предусмотренном действующим законодательством, создает предприятия, учреждения и организации для осуществления хозяйственной деятельности, решает вопросы их реорганизации и ликвидации.
15)                 Определяет цели, условия и порядок деятельности предприятий, учреждений и организаций, находящихся в муниципальной собственности, осуществляет регулирование цен и тарифов на продукцию (услуги), утверждает их уставы на территории территориального общественного самоуправления.
16)                 Осуществляет иные полномочия, не отнесенные к компетенции других органов местного управления.
Статья 29. Управляющий Администрацией территориального общественного самоуправления. 
Управляющий Администрацией назначается и освобождается от должности решением Совета территориального общественного самоуправления по представлению Главы (председателя) территориального общественного самоуправления.
Управляющий Администрацией осуществляет руководство работой Администрации территориального общественного самоуправления на контрактной основе. Срок действия контракта определяется сроком действия полномочий Совета территориального общественного самоуправления.
В случае досрочного прекращения полномочий управляющего Администрацией территориального общественного самоуправления, до назначения нового управляющего, его обязанности исполняет один из его заместителей в соответствии с решением Совета территориального общественного самоуправления.
По вопросам своего ведения управляющий Администрацией издает распоряжения и приказы.
Управляющий Администрацией:
1)                   Организует исполнение решений Совета территориального общественного самоуправления и Главы (председателя) территориального общественного самоуправления.
2)                   Является распорядителем финансов по счетам Администрации.
3)                   Вносит на утверждение Совета территориального общественного самоуправления структуру и штатное расписание Администрации.
4)                   Представляет Главе (председателю) территориального общественного самоуправления к назначению и освобождению от должности заместителей управляющего Администрации.
5)                   Организует разработку и исполнение бюджета, программ и планов социально-экономического развития территориального общественного самоуправления.
6)                   Принимает в соответствии с законодательством меры поощрения, привлекает к дисциплинарной и материальной ответственности руководителей структурных подразделений и иных должностных лиц Администрации.
7)                   Представляет Совету территориального общественного самоуправления ежеквартальный отчет о деятельности Администрации.
8)                   Обеспечивает комплексное социально-экономическое развитие территориального общественного самоуправления, вносит при необходимости предложения в Совет территориального общественного самоуправления об изменениях и уточнениях утвержденных планов и программ.
Статья 30. Служба территориального общественного самоуправления.
Лица, работающие на должностях в органах местного самоуправления на постоянной профессиональной основе по трудовому договору за денежное вознаграждение, выплачиваемое за счет средств местного бюджета, являются служащими территориального общественного самоуправления.
Управляющий Администрацией территориального общественного самоуправления, его заместители, руководители структурных подразделений Администрации являются должностными лицами Администрации территориального общественного самоуправления.
При назначении гражданина на должность в Администрацию территориального общественного самоуправления с ним заключается трудовой договор (контракт), который подписывается управляющим Администрацией. При назначении на должности управляющего Администрацией территориального общественного самоуправления, его заместителей и руководителей структурных подразделений Администрации с ними заключается срочный трудовой договор (контракт), который подписывается Главой (председателем) территориального общественного самоуправления.
Сотрудники Администрации, относящиеся к техническому персоналу, принимаются на работу и увольняются управляющим Администрацией по представлению руководителей структурных подразделений Администрации.
Аттестация муниципальных служащих проводится для определения их профессиональной пригодности. Аттестация назначается управляющим Администрацией в случаях:
1)                   Назначения на должность в Администрации.
2)                   Повышения в должности.
3)                   По окончании срочного трудового договора (контракта) в целях решения вопроса о его возобновлении.
4)                   Нарушения работником своих обязанностей по договору, которое может повлечь понижение работника в должности, уменьшение его должностного оклада или досрочное расторжение срочного трудового договора (контракта). Аттестация проводится в соответствии с Положением "Об Администрации".
Штатное расписание должностей службы территориального общественного самоуправления устанавливается постановлением Совета территориального общественного самоуправления.
Финансирование службы территориального общественного самоуправления осуществляется за счет средств бюджета территориального общественного самоуправления и хозяйственной деятельности.
Социальные гарантии служащих территориального общественного самоуправления, выборных и должностных лиц местного самоуправления регулируются законодательством Российской Федерации и Санкт-Петербурга.

Глава VII. Финансово-экономическая основа местного самоуправления.
Статья 31. Экономическая основа местного самоуправления.
Экономическую основу местного самоуправления составляют муниципальная собственность, местные финансовые поступления, имущество, находящееся в государственной собственности и переданное в управление органам самоуправления, а также в соответствии с законами иная собственность, служащая удовлетворению потребностей населения территориального общественного самоуправления.
Непосредственное распоряжение муниципальной собственностью, имуществом и финансами осуществляет Администрация территориального общественного самоуправления в порядке, установленном Федеральными законами, законами Санкт-Петербурга, настоящим Уставом и постановлениями Совета территориального общественного самоуправления
Статья 32. Муниципальная собственность.
В состав муниципальной собственности территориального общественного самоуправления входят бюджетные средства, внебюджетные фонды, земельные и природные ресурсы, объекты, переданные территориальному общественному самоуправлению органами государственной власти Санкт-Петербурга, а также иное имущество, приобретенное на законных основаниях.
Органы местного самоуправления управляют муниципальной собственностью. Права собственника в отношении имущества, входящего в состав муниципальной собственности, от имени территориального общественного самоуправления осуществляют органы местного самоуправления, а в случаях, предусмотренных законами Санкт-Петербурга, - население непосредственно.
Администрация территориального общественного самоуправления в порядке, утвержденном Советом территориального общественного самоуправления, вправе передавать объекты муниципальной собственности во временное или постоянное пользование физическим и юридическим лицам, сдавать в аренду, отчуждать, а также совершать с ними иные сделки, определять в договорах и соглашениях условия использования приватизируемых или передаваемых в пользование объектов.
Порядок и условия приватизации муниципальной собственности определяются Советом территориального общественного самоуправления. Доходы от приватизации объектов муниципальной собственности поступают в полном объеме в местный бюджет.
Статья 33. Финансовая основа.
Финансовую основу местного самоуправления составляют местный бюджет, ценные бумаги, кредитные и иные финансовые ресурсы в соответствии с действующим законодательством.
Совет территориального общественного самоуправления в соответствии с Федеральными законами, законами Санкт-Петербурга получает плату, в том числе в натуральной форме, от пользователей природными ресурсами, которые добываются на территории территориального общественного самоуправления, а также иные средства, полученные от деятельности органов территориального общественного самоуправления.
Статья 34. Отношения органов местного самоуправления  предприятиями, учреждениями и организациями, находящимися в собственности территориального общественного самоуправления.
Органы местного самоуправления вправе в соответствии с Федеральными законами создавать предприятия, учреждения и организации для осуществления хозяйственной деятельности, решать вопросы их реорганизации и ликвидации, назначать и освобождать от должности их руководителей.
Органы местного самоуправления утверждают уставы, определяют цели, условия и порядок деятельности предприятий, учреждений и организаций, находящихся в собственности территориального общественного самоуправления, осуществляют регулирование цен и тарифов на их продукцию (услуги).
Отношения между органами местного самоуправления и руководителями предприятий, учреждений и организаций, находящихся на территории территориального общественного самоуправления, строятся на контрактной основе в соответствии с трудовым законодательством.
Правовые и финансово-экономические отношения органов местного самоуправления с органами государственной власти устанавливаются Конституцией РФ, статьями 4 и 5 Закона РФ "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации", другими законодательными актами РФ и Санкт-Петербурга.
Статья 35. Отношения органов местного самоуправления с предприятиями, учреждениями и организациями, не находящимися в муниципальной собственности.
Отношения органов местного самоуправления с предприятиями, учреждениями и организациями, не находящимися в муниципальной собственности, а также с физическими лицами строятся на основе договоров.
Совет территориального общественного самоуправления в соответствии с законом вправе координировать участие предприятий, учреждений и организаций в комплексном социально-экономическом развитии территории территориального общественного самоуправления.
Органы местного самоуправления вправе выступать заказчиком на выполнение работ по благоустройству, коммунальному обслуживанию, строительству и ремонту, производству продукции и оказанию услуг, необходимых для удовлетворения бытовых и социально-культурных потребностей территориального общественного самоуправления, на выполнение других работ с использованием собственных материальных и финансовых средств.
Отношения территориального общественного самоуправления с территориальными общественными самоуправлениями Санкт-Петербурга, Ленинградской области, другими территориальными общественными самоуправлениями осуществляются на основе двухсторонних договоров.
Органы местного самоуправления не вправе устанавливать ограничения хозяйственной деятельности предприятий, учреждений и организаций, за исключением случаев, предусмотренных Федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации.
Статья 36. Бюджет территориального общественного самоуправления.
Бюджет территориального общественного самоуправления формируется на основе государственных социальных стандартов и нормативов бюджетной обеспеченности.
В доходы бюджета территориального общественного самоуправления зачисляются местные налоги, сборы и штрафы, отчисления от федеральных налогов и налогов Санкт-Петербурга в соответствии с нормативами, установленными федеральными законами и законами Санкт-Петербурга, закрепленными на долговременной основе, финансовые средства, переданные органами государственной власти органам местного самоуправления для реализации отдельных государственных полномочий, поступления от приватизации имущества, от сдачи муниципального имущества в аренду, от местных займов и лотерей, часть прибыли муниципальных предприятий, учреждений и организаций, дотации, субвенции, трансфертные платежи и иные поступления в соответствии с федеральными законами, законами Санкт-Петербурга и решениями Совета территориального общественного самоуправления, а также другие средства, образующиеся в результате деятельности органов местного самоуправления.
Финансирование отдельных государственных полномочий, переданных органам местного самоуправления органами государственной власти, осуществляется соответствующими органами государственной власти.
Увеличение расходов или уменьшение доходов органов местного самоуправления, возникшие в результате решений, принятых органами государственной власти Российской Федерации и Санкт-Петербурга, компенсируются органами, принявшими такие решения. Размер компенсации определяется одновременно с принятием соответствующего решения.
Решения органов государственной власти, влекущие дополнительные расходы органов местного самоуправления, реализуются органами местного самоуправления в пределах переданных им в качестве компенсации средств.
Статья 37. Внебюджетные фонды территориального общественного самоуправления.
Совет территориального общественного самоуправления вправе образовывать целевые внебюджетные фонды в порядке и на условиях, установленных законодательством Российской Федерации.
Совет территориального общественного самоуправления вправе выпускать муниципальные займы и лотереи, получать и выдавать кредиты, создавать муниципальные банки и иные финансово-кредитные учреждения.
Решения о целях, формах и суммах заимствований принимаются Советом территориального общественного самоуправления
Статья 38. Генеральный план развития территории территориального общественного самоуправления и права местного самоуправления в области земельных отношений.
Совет территориального общественного самоуправления утверждает Генеральный план развития территории территориального общественного самоуправления сроком на 2 года и не реже одного раза год рассматривает и решает вопрос об изменении и уточнении Генерального плана.
Генеральный план развития территориального общественного самоуправления имеет обязательную силу для всех предприятий, учреждений и организаций на территории территориального общественного самоуправления, а также для граждан при осуществлении индивидуального жилищного строительства.
Совет территориального общественного самоуправления в интересах жителей территориального общественного самоуправления в соответствии с законом устанавливает условия использования земель, находящихся в границах территориального общественного самоуправления и принимает Положение "О правилах пользования землей и другими природными ресурсами".
Продажа и передача во владение и пользование земель и других природных ресурсов, находящихся на территории территориального общественного самоуправления, осуществляется Администрацией территориального общественного самоуправления в порядке, устанавливаемом Советом территориального общественного самоуправления. Совет территориального общественного самоуправления своим решением утверждает перечень земельных участков и других природных объектов муниципальной собственности, не подлежащих приватизации.
Органы местного самоуправления контролируют порядок использования земель и других природных ресурсов на территории территориального общественного самоуправления всеми собственниками, владельцами, пользователями и арендаторами и соблюдение ими требований Генерального плана развития территории территориального общественного самоуправления и договора об их использовании.
Выделение на территории территориального общественного самоуправления земельных участков для федеральных, региональных и межрегиональных нужд производится на договорной основе решением Совета территориального общественного самоуправления.

Глава VIII. Гарантии местного самоуправления, Ответственность органов и должностных лиц местного самоуправления. 
Статья 39. Обязательность правовых актов территориального общественного самоуправления.
Решения, принятые путем прямого волеизъявления граждан, решения органов местного самоуправления и должностных лиц местного самоуправления, принятые в пределах их полномочий, обязательны для исполнения всеми расположенными на территории территориального общественного самоуправления предприятиями, учреждениями и организациями, независимо от их организационно-правовых форм и проживающими на территории территориального общественного самоуправления гражданами.
Решения органов местного самоуправления и должностных лиц местного самоуправления могут быть отменены органами и должностными лицами, их принявшими, либо признаны недействительными по решению суда в соответствии с Федеральными законами.
Неисполнение или ненадлежащее исполнение решений, принятых путем прямого волеизъявления граждан, решений органов местного самоуправления и должностных лиц местного самоуправления влечет ответственность в соответствии с действующим законодательством.
Статья 40. Судебная защита.
Граждане, проживающие на территории территориального общественного самоуправления, органы и должностные лица местного самоуправления вправе в установленном Федеральными законами порядке предъявлять в суд или арбитражный суд иски о признании недействительными нарушающих права местного самоуправления актов органов государственной власти и государственных должностных лиц, органов и должностных лиц местного самоуправления, предприятий, учреждений и организаций, а также общественных объединений.
Статья 41. Ответственность органов и должностных лиц местного самоуправления.
Ответственность органов и должностных лиц местного самоуправления перед населением территориального общественного самоуправления наступает в результате утраты доверия населения и осуществляется посредством отзыва.
Ответственность органов и должностных лиц местного самоуправления перед государством наступает в случае нарушения ими Конституции РФ, Федеральных законов, Устава Санкт-Петербурга, законов Санкт-Петербурга и настоящего Устава в порядке, установленном законом Санкт-Петербурга.
Статья 42. Рассмотрение обращений органов и должностных лиц местного самоуправления.
Обращения органов и должностных лиц местного самоуправления подлежат обязательному рассмотрению органами государственной власти Санкт-Петербурга, государственными должностными лицами Санкт-Петербурга, предприятиями, учреждениями и организациями, к которым эти обращения направлены.

Глава IX. Заключительные положения.
Статья 43. Порядок принятия и вступления Устава в силу.
Устав принимается Советом территориального общественного самоуправления и конференцией.
Устав подлежит обязательной государственной регистрации в порядке, установленном законом Санкт-Петербурга и вступает в силу со дня его официального опубликования (обнародования) в средствах массовой информации или на информационных стендах.
Положения Устава, касающиеся формирования и деятельности исполнительного органа самоуправления (Администрации), вступают в действие по мере передачи на основании законов Санкт-Петербурга представительному органу местного самоуправления (Совету территориального общественного самоуправления) необходимых полномочий.
Статья 44. Внесение изменений и дополнений в Устав.
Изменения и дополнения в настоящий Устав вносятся постановлениями Совета территориального общественного самоуправления (с последующим вынесением на конференцию), принимаемыми не менее чем двумя третями голосов от установленного настоящим Уставом числа депутатов представительного органа самоуправления и половиной голосов делегатов конференции, и регистрируются в установленном законом порядке.
Предложения о внесении изменений и дополнений в настоящий Устав вправе вносить в Совет территориального общественного самоуправления граждане в количестве не менее 10 процентов от числа жителей территории территориального общественного самоуправления, депутаты Совета территориального общественного самоуправления, руководитель Администрации территориального общественного самоуправления.
Статья 45. Хранение Устава.
Два имеющих одинаковую юридическую силу идентичных экземпляра Устава территориального общественного самоуправления хранятся соответственно в Совете территориального общественного самоуправления и Администрации.
 
Приложение 21. Устав ТОС «Малая Родина»

                                             УТВЕРЖДЕН
                                             конференцией от "___ " ________ 200 __ г.
 
                                             Протокол № __________
                                             Председатель конференции: _________________
                                             Секретарь конференции ________________
 
УСТАВ
ТЕРРИТОРИАЛЬНОГО ОБЩЕСТВЕННОГО САМОУПРАВЛЕНИЯ
«Малая Родина»
 
I. Общие положения
1.1.Территориальное Общественное Самоуправление «Малая Родина», в дальнейшем ТОС, создано на основании статей 3,30,31,32 Конституции Российской Федерации и действует в соответствии со ст.27 Федерального закона Российской Федерации от 28 августа 1995 года за № 154-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» и ст. 27 Федерального закона Российской Федерации от 6 сентября 2003г. За № 131 – ФЗ “Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации” и ст.6 Федерального закона «О Государственной регистрации права на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21 июля 1997 года за номером 122-ФЗ.
1.2. ТОС в соответствии со статьями 5, 20, 39, 40, 41, 42, 43, 45 Земельного Кодекса Российской Федерации и решением территориальной конференции является коллективным землепользованием своей территории.
1.3. ТОС в соответствии со статьей 61 Жилищного Кодекса Российской Федерации и решением территориальной конференции является коллективным пользователем общего имущества.

II. Цели деятельности ТОС
                      Спасение личности.
                      Развитие личности.
                      Создание условий для возрождения чувства собственного достоинства, коллективного самосознания и появления новой культуры.
                      Создание фундамента для построения вертикали народной власти.
                      Решение конкретных вопросов территории, требующих разрешения на муниципальном, городском или федеральном уровнях в форме наказов избирателей своим депутатам и требования их отчетов о своей деятельности через организацию общественных слушаний.

III.Главная задача ТОС
Реализация естественных потребностей каждого жителя, проживающего на территории ТОС, в направлении улучшения качества жизни в соответствии с имеющимися политико-экономическими возможностями и действующим законодательством в сферах обеспечения пищей, одеждой, жильем, здоровьем, образованием, наполнения свободного времени и безопасности за счет организации хозяйственной и общественной деятельности на территории на бесприбыльной основе.

IV. Формы деятельности ТОС
Хозяйственная деятельность ведется в форме некоммерческой организации по поручению собственников и нанимателей жилья, одиноких жителей и представителей интересов семьи через делегирование ими своих прав по владению и пользованию общим имуществом и территорией и обязанностей по их содержанию делегатам конференций, и территориальному комитету.
Функцию управляющей организации по управлению многоквартирными домами на территории исполняет территориальный комитет. 
При наличии в домах Жилищно-Cтроительных Кооперативов и Товариществ Собственников Жилья, фактически исполняющих хозяйственную деятельность, их хозяйственная самостоятельность и права юридических лиц остаются в силе. По желанию или согласию домовых или подъездных комитетов им предоставляется право хозяйственной самостоятельности и субсчет.
На основании решения территориального комитета может быть заключен договор с управляющей компанией.
Общественно-полезная деятельность ТОС, включая реализацию собственных инициатив жителей, ведется в форме общественной организации по поручению фактически проживающих жителей территории, через делегирование ими своих полномочий делегатам конференций, подъездному, домовому и территориальному комитетам

V. Территория ТОС
5.1. Территория ТОС находится в Приморском районе города Санкт-Петербурга, и ее границы проходят по линии примыкания к жилому массиву дорог улицы Маршала Новикова, Парашютной улицы, Проспекта Сизова и Проспекта Королева.
5.2. Карта-схема границ территории ТОС прилагается.

VI. Основные направления деятельности ТОС:
1)                   Способствовать реализации собственниками и нанимателями жилых и нежилых помещений, а также членами их семей прав по пользованию в установленных законодательством пределах общим имуществом.
2)                   Сохранение и приращение недвижимости.
3)                   Распределение между собственниками и нанимателями жилья обязанностей по возмещению соответствующих издержек по содержанию, техническому обслуживанию и ремонту общего имущества.
4)                   Обеспечение коммунальными услугами собственников, нанимателей и арендаторов жилых и нежилых помещений.
5)                   Обеспечение соблюдения собственниками и нанимателями жилья, членами их семей, а также арендаторами правил пользования жилыми и нежилыми помещениями, местами общего пользования и придомовой территорией.
6)                   Исполнение роли Заказчика на работы по строительству, эксплуатации, ремонту, надстройке и реконструкции помещений, зданий и сооружений.
7)                   Заключение договоров, контрактов, соглашений с гражданами и юридическими лицами в соответствии с целями своей деятельности.
8)                   Исполнение обязательств, принятых по договорам.
9)                   Получение и использование на нужды ТОС в соответствии с полномочиями предоставленными Уставом, кредитов банков, в том числе под залог недвижимого имущества и под гарантии государственных и муниципальных органов.
10)                 Осуществление любой хозяйственной деятельности в пределах, предусмотренных ст. 24 Федерального закона о некоммерческих организациях № 7–ФЗ от 8 декабря 1995 г.
11)                 Сдача в наем или аренду недвижимого имущества, входящего в состав ТОС, для получения дополнительных средств, необходимых для содержания общего имущества.
12)                 Организация надомного труда для жителей ТОС.
13)                 Организация помощи малоимущим гражданам в виде дополнительного питания, заработанных и привлеченных средств, а также безвозмездный сбор в их пользу для дальнейшего использования одежды, обуви и мебели.
14)                 Организация помощи больным и беспомощным одиноким жителям в виде ухода, снабжения продуктами и лекарствами.
15)                 Организация акций, бойкотов по борьбе с некачественными товарами и услугами, а также недобросовестной рекламой на территории.
16)                 Организация предприятий бытового обслуживания работающих по себестоимости.
17)                 Снижение издержек на содержание жилья за счет организации деятельности изобретателей по разработке новых технологий отопления, электроснабжения, утилизации фекальных отходов, утилизации мусора и пищевых отходов.
18)                 Организация исследовательской деятельности в области коммунального хозяйства.
19)                 Организация общественных работ для нужд территории.
20)                 Организация получения грантов и участие в федеральных программах, связанных с деятельностью ТОС.
21)                 Получение дополнительного образования через организацию народного университета.
22)                 Организация кружков по обучению профессии, ремеслу, художественной самодеятельности и других способов реализации творческой активности и получения дополнительных знаний.
23)                 Организация проведения совместного досуга поколений и реализация оздоровительно-массовых программ для жителей ТОС.
24)                 Организация защиты прав и интересов жителей ТОС через организацию народного контроля, общественной юридической консультации, института общественных защитников и обвинителей и других видов правозащитной деятельности.
25)                 Организация подъездных, домовых и территориальной ДНД.
26)                 Организация деятельности товарищеских судов.
27)                 Организация проведения собраний, конференций, публичных слушаний, сходов жителей.
28)                 Организация и содержание собственных средств массовой информации (радио, стенгазеты, информационные листки, доски объявлений и т.д.).
29)                 Инициация выдвижения и организация слушаний программ кандидатов в депутаты в муниципальный Совет, Законодательное собрание и в Государственную Думу.
30)                 Организация слушаний отчетов депутатов муниципального Совета, Законодательного собрания и Государственной Думы, а также инициация их отзыва при признании их работы неудовлетворительной в порядке установленном законодательством. 
31)                 Организация слушаний отчётов представителей государственной власти, а также инициация освобождения их от работы, при признании её неудовлетворительной в порядке установленном законодательством и обращение в компетентные органы для принятия мер правового реагирования.

VII. Органы управления и контроля ТОС
Высшим органом управления ТОС является конференция.
Руководство текущей деятельностью ТОС осуществляется:
                      председателем территориального комитета
                      территориальным комитетом
                      председателями домовых комитетов
                      домовыми комитетами
                      председателями подъездных комитетов
                      подъездными комитетами
Органом контроля ТОС является ревизионная комиссия.

VIII. Порядок учреждения и организации ТОС 
8.1. Инициативная группа 2-3 и более человек организует и проводит учредительные собрания в подъездах домов и на территории, где разъясняет жителям цели и задачи ТОС.
8.2. Все пришедшие на собрание регистрируются и вне зависимости от количества пришедших на собрание (полное количество жителей подъезда старше 16-ти летнего возраста на этот момент неизвестно) принимают решение о создании учредительного комитета подъезда, срок полномочий которого не может превышать 1 года.
8.3. На этих же собрании избирается 1 делегат на учредительную конференцию территориального ТОС.
8.4. Члены инициативной группы присутствуют на учредительной конференции в качестве делегатов.
8.5. Решения учредительных собраний подъездов оформляются соответствующими протоколами.
8.6. После избрания делегатов от всех подъездов домов территории инициативная группа через объявления и председателей учредительных комитетов подъездов собирает делегатов на учредительную конференцию территориального ТОС.
8.7. Решение учредительной конференции принимается большинством голосов присутствующих и оформляется соответствующим протоколом.
8.8 Учредительный комитет регистрирует устав ТОС территории микрорайона.
8.9. Учредительный комитет ТОС территории микрорайона:
                      разрабатывает и утверждает план мероприятий по оказанию организационной и методической помощи учредительным комитетам подъездов при создании и организации ими домовых и подъездных комитетов,
                      уточняет и разделяет полномочия территориального и домового и подъездных комитетов,
                      определяет границы территорий, находящихся в ведении домовых и подъездных комитетов.
8.10. Учредительный комитет территории микрорайона организует и проводит все выборные конференции и собрания внутри ТОС.
8.11. Учредительный комитет территории микрорайона после проведения всех выборных конференций домов и собраний подъездов территории проводит выборную конференцию территории микрорайона, после чего передаёт свои полномочия вновь избранному территориальному комитету.
8.12. Первое заседание домовых и подъездных комитетов открывают и проводят голосование члены учредительного комитета ТОС.
8.13. Первое заседание вновь избранного территориального комитета открывает и проводит голосование председатель учредительного комитета ТОС.
8.14. Вновь избранные подъездные домовые и территориальный комитеты формируют постоянно действующие комиссии в соответствии с функциональной схемы организации ТОС (схема прилагается).
8.15. Председатель территориального комитета в соответствии с этой же схемой формирует органы управления территорией.

IX. Конференция ТОС
Выборная, отчетная и отчетно-выборная конференция жителей по вопросам организации и осуществления ТОС считается правомочной, если в ней приняло участие не менее половины голосов фактически проживающих жителей, достигших шестнадцатилетнего возраста.
К исполнительным полномочиям конференции жителей относятся:
                      установление структуры органов ТОС
                      принятие Устава ТОС, внесение в него изменений и дополнений
                      избрание органов управления и контроля ТОС
                      определение основных направлений деятельности ТОС
                      утверждение сметы доходов и расходов ТОС и отчетов о ее исполнении
                      рассмотрение и утверждение отчетов о деятельности ТОС
Годовая отчетная конференция ТОС созывается не позднее чем через 60 дней после окончание финансового года.
Внеочередная конференция ТОС может быть созвана по инициативе территориального или одного из домовых комитетов, решению собрания одиноких жителей и представителей семей одного из подъездов, а также по требованию ревизионной комиссии.
Уведомление о дате проведения и повестке дня конференции вывешивается не позднее, чем за 14 дней до его проведения на доске объявлений в каждом подъезде, или доводятся в устной форме через членов подъездного комитета.
Конференцию ТОС ведет председатель территориального комитета или его заместители.
Результаты голосования вывешиваются на доске объявлений в течении 10 дней и являются обязательными к исполнению жителями территории.

X. Территориальный комитет
10.1. Руководство деятельностью ТОС между конференциями осуществляется территориальным комитетом через домовые и подъездные комитеты, который вправе принимать решения по всем направлениям деятельности ТОС, за исключением вопросов, которые отнесены к исключительной компетенции конференции ТОС.
10.2. Территориальный комитет является исполнительным органом ТОС и подотчётен конференции ТОС и избирается 1 раз в 4 года.
10.3.Число членов территориального комитета не может быть меньшим количества жилых домов на территории. Для решения текущих вопросов может быть создано постоянно действующее рабочее совещание, исполняющее функцию президиума территориального комитета с правом решения оперативных вопросов и состоящее из руководителей управления территорией и председателей комиссий ТОС .
10.4. Заседание территориального комитета созывается его председателем.
10.5. Первое заседание нового состава территориального комитета открывается предыдущим председателем и проводится не позднее 10 дней после проведения собрания (конференции), при срыве этого срока процедуру проводит председатель отчетно-выборной конференции.
10.6. После проведения выборной конференции ТОС первое заседание открывает председатель учредительного комитета и проводит голосование по выбору председателя территориального комитета.
10.7. Регулярные заседания территориального комитета проводятся не реже 1 раза в квартал.
10.8. Решения территориального комитета принимаются большинством голосов при присутствии не менее половины членов территориального комитета.
10.9. Членам территориального комитета и членам комиссий территориального комитета автоматически предоставляется статус делегата конференций ТОС. И они заносятся в списки делегатов подъезда по месту проживания с правом одного голоса или голосов семьи по выбору.

XI. Председатель территориального комитета ТОС 
Председатель территориального комитета ТОС избирается на срок действия комитета большинством голосов его членов.
Председатель территориального комитета обеспечивает выполнение решений территориального комитета, руководит текущей деятельностью ТОС и имеет право давать обязательные указания и распоряжения всем должностным лицам, принятым на работу в ТОС.
Председатель территориального комитета действует от имени ТОС, подписывает платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с законодательством и Уставом не подлежат обязательному одобрению территориальным комитетом или собранием.
Председатель территориального комитета без доверенности выступает в суде истцом или ответчиком.
Переизбрание председателя территориального комитета и освобождение его от полномочий осуществляется по решению территориального комитета.
Полномочия председателя территориального комитета прекращаются в день вступления в должность вновь избранного председателя.
Голосования о досрочном прекращении полномочий председателя проводятся:
                      по инициативе самого председателя
                      по инициативе члена территориального комитета
                      по решению домового комитета одного из домов
                      по решению собрания одиноких жителей и представителей семей одного из подъездов ТОС
                      по инициативе ревизионной комиссии
Председатель территориального комитета разрабатывает и выносит на утверждение территориального комитета правила внутреннего распорядка и положение об оплате труда обслуживающего персонала ТОС.
Председатель территориального комитета при решении вопросов ТОС в соответствии со своей компетенцией издает распоряжения, а по вопросам внутренней организации - приказы.

XII. Ревизионная комиссия
12.1. Для осуществления контроля за хозяйственной деятельностью домовых и территориального ТОС отчетно-выборное собрание (конференция) избирает ревизионную комиссию из числа в количестве 3-7 человек сроком на 4 года.
12.2.В состав ревизионной комиссии не могут входить члены домового и территориально комитетов.
12.3.Ревизионная комиссия из своего состава в течение 10 дней избирает председателя большинством голосов.
12.4.Решение ревизионной комиссии считается правомочным при присутствии на заседании более половины ее членов.
12.5.Ревизионная комиссия:
                      проводит плановые ревизии финансово-хозяйственной деятельности ТОС не реже одного раза в год
                      проводит внеплановые ревизии финансово-хозяйственной деятельности при переизбрании председателя домового или территориального комитетов или по требованию собрания одиноких жителей и представителей семей одного из подъездов дома.
                      представляет конференции заключения по бюджету, годовому отчету и размерам обязательных платежей и взносов
                      отчитывается перед конференцией о своей деятельности.
12.6. Членам ревизионной комиссии автоматически предоставляется статус делегата конференций ТОС. И они заносятся в списки делегатов подъезда по месту проживания с правом одного голоса или голосов семьи по выбору.

XIII. Домовой комитет ТОС
Домовые комитеты действуют в статусе общественной организации и по их желанию или согласию территориальный комитет выделяет им субсчет и наделяет правом ведения хозяйственной деятельности.
Руководство текущей деятельностью домового ТОС осуществляется домовым комитетом через подъездные комитеты, который вправе принимать решения по всем направлениям деятельности домового ТОС.
Домовой комитет является исполнительным органом ТОС и состоит из председателей подъездных комитетов и автоматически обновляется в процессе избрания подъездных комитетов.
Число членов домового комитета не может быть меньше количества подъездов в доме. При большом количестве подъездов в доме в целях повышения оперативности в решении текущих вопросов может быть избран президиум домового комитета с разделением функций между ним и домовым комитетом.
Заседание домового комитета созывается его председателем.
Первое заседание нового состава домового комитета открывается предыдущим председателем домового комитета и проводится не позднее 10 дней после проведения собрания (конференции).
При организации домового ТОС первое заседание домового комитета открывает председатель учредительного комитета территориального ТОС и производит голосование по выбору председателя домового комитета.
Регулярные заседания домового комитета проводятся не реже 1 раза в квартал.
Решения домового комитета принимаются большинством голосов при присутствии не менее половины членов домового комитета и вывешиваются на доске объявлений не позднее 10 дней. Членам домового комитета автоматически предоставляется статус делегата территориальной конференции. ТОС. И они заносятся в списки делегатов подъезда по месту проживания с правом одного голоса или голосов семьи по выбору.

XIV. Председатель домового комитета ТОС
Председатель домового комитета избирается большинством голосов после очередного обновления его членов.
Председатель домового комитета обеспечивает выполнение решений домового и территориального комитетов, руководит деятельностью домового ТОС между конференциями.
Переизбрание председателя домового комитета и освобождение его от полномочий осуществляется по решению домового комитета. Полномочия председателя домового комитета прекращаются в день вступления в должность вновь избранного председателя.
Голосования о досрочном прекращении полномочий председателя проводятся:
                      по инициативе самого председателя
                      по решению территориального комитета
                      по инициативе члена домового комитета
                      по решению собрания одиноких жителей и представителей семей одного из подъездов ТОС
                      по инициативе ревизионной комиссии.

XV. Подъездный комитет 
15.1. Для осуществления текущей деятельностью в подъезде избирается председатель подъездного комитета и его заместитель сроком на 1 год.
15.2. При наличии большого количества этажей и жителей в подъезде избирается подъездный комитет, членами которого являются уполномоченные по лестничной площадке, избранные собранием представителей семей. 
15.3. Подъездный комитет избирает из своего состава председателя подъездного комитета и его заместителя. 
15.4. Функциями подъездных комитетов являются:
                      создание комиссий подъездного комитета. 
                      делегирование жителей в состав комиссий домового и территориального комитетов.
                      контроль за поддержанием порядка на лестничных клетках, мусоропроводах и околоподъездной территории.
                      сбор информации о бытовых и семейных проблемах жителей подъезда и организация им помощи силами подъезда, домового или территориального комитетов, органами власти и спонсорами.
                      обеспечение общественного порядка в подъезде (своя ДНД), посредством ежедневных вечерних проверок подвалов, чердаков и черных лестниц и осуществление связи с домовой ДНД и милицией
                      организация поддержки решений ТОС
                      Функции могут быть уточнены после завершения работы по их разделению между домовым и подъездными комитетами.

XVI. Представители интересов семьи и одинокие жители 
16.1. На основании договоров, заключённых домовым комитетом, ЖСК, ТСЖ или территориальным комитетом с обслуживающими организациями, своевременно (не позднее 15-го числа месяца, следующего за оплачиваемым) производят оплату коммунальных услуг, текущего и капитального ремонтов, по соответствующим квитанциям.
16.2. Соблюдают устав ТОС и обеспечивают его выполнение членами своей семьи.
16.3. Принимают активное участие во всех проводимых ТОС мероприятиях.
16.4. Обеспечивают бережное отношение к жилому фонду и объектам благоустройства ТОС членами своих семей.
16.5. Обеспечивают право соседей на заслуженный отдых в ночное время.

XVII. Жители ТОС
17.1. Жителями ТОС признаются граждане Российской Федерации, фактически проживающие на данной территории.
17.2. Каждый житель, достигший 16-ти летнего возраста, имеет право на осуществление своих инициатив по вопросам местного значения при последовательном рассмотрении их на совете семьи, собрании представителей интересов семьей подъезда, на заседании подъездного комитета, на заседании домового комитета, на заседании территориального комитета, на конференциях ТОС, на заседании муниципального совета. При этом окончательные решения зависят от территории, для которой предложенная инициатива может быть реализована. 
17.3. Каждый житель может принимать активное участие во всех, проводимых ТОС мероприятиях и бережно относится к жилому фонду и объектам благоустройства.

XVIII. Представители интересов коммерческих, государственных и общественных организаций.
18.1. Каждая организация, осуществляющая свою деятельность на территории ТОС имеет право на рассмотрение своих инициатив, находящихся в компетенции ТОС.
18.2. Для реализации этих инициатив каждая организация своим решением направляет представителя своих интересов в ТОС письменно и сообщает о них следующие сведения: ФИО, должность, контактные телефоны. Эти представители автоматически наделяются статусом постоянно действующих делегатов конференций ТОС и могут являться участниками собраний жителей при обсуждении общих вопросов.
18.3. Организации, располагающиеся в отдельном здании на правах собственника или длительной аренды, выделяют своего представителя для работы в территориальном комитете ТОС.

XIX. Голосование в ТОС 
19.1. Все процедуры голосования внутри ТОС должны обеспечивать реализацию права каждого жителя территории, начиная с 16-ти летнего возраста на выдвижение и рассмотрение собственных инициатив на местном уровне. 
19.2. Каждый житель территории, начиная с 16-ти летнего возраста выдвигая собственную инициативу местного значения имеет право на её рассмотрение на семейном совете, собрании представителей интересов семьи, заседаниях подъездного, домового и территориального комитетов, конференции ТОС любого уровня.
19.3. Процедуры голосования (схема прилагается) строятся по принципу делегирования полномочий голоса каждого жителя по всей цепочке управления ТОС представителям интересов семьи и постоянно действующим делегатам.
19.4. Постоянно действующие делегаты конференции избираются на собраниях представителей интересов семьи и одиноких жителей подъезда с нормой представительства: 
                      один делегат на территориальную конференцию ТОС микрорайона
                      три и более делегатов (в зависимости от этажности и размера дома) на конференцию домового ТОС
Срок полномочий делегатов - 4 года.
19.5. Если житель имеет отличное от семьи мнение по конкретному вопросу и желает довести его до сведения всех жителей ТОС, то он не делегирует свой голос представителю интересов семьи, тем самым определяя право участия и статус делегата во всех последующих инстанциях ТОС в соответствии с пунктом 19.2, о чем уведомляет письменно председателя подъездного комитета.
19.6. Если все члены семьи делегируют свои голоса своему представителю, то у него наступает право распоряжения ими при рассмотрении вопросов на всех уровнях ТОС, либо делегировать их делегату конференций ТОС.
19.7. Если представитель семьи не согласен с решением собрания представителей семей и одиноких жителей, то он может не делегировать голоса своей семьи постоянно действующему делегату конференции и выражают своё желание участвовать в работе конференции ТОС самостоятельно, о чём уведомляет письменно председателя подъездного комитета. В этом случае, ему автоматически присваивается статус делегата конференции ТОС, и он включается в списки делегатов от подъезда, на которой рассматриваются вопросы, по которым он высказал своё несогласие. На основании этого заявления постоянно действующему делегату автоматически уменьшается количество голосов на число голосов данной семьи, которыми они распоряжаются на конкретной конференции. Новые сведения о делегатах и их голосах председатель подъездного комитета доводит до вышестоящей инстанции.
19.8. На собраниях представителей семей и одиноких жителей, конференциях ТОС, в соответствии со списками подъездных комитетов фиксируется общее количество жителей, достигших 16-ти летнего возраста, количество явившихся участников собрания или делегатов конференций и количество делегированных им голосов и принимаются решения о кворуме и возможности проведения данных собраний или конференций. Списки фактически живущих жителей старше 16 лет обновляются перед каждой конференцией.
19.9. Избрание рабочих органов собраний или конференций может проводится решением большинства участников собрания или делегатов конференции.
19.10. Голосование по каждому вопросу повестки дня конференции производится закрытым голосованием, посредством отрывных талонов с обозначением в них количества делегированных голосов каждому делегату.
19.11. Голосование на собраниях представителей семьей и одиноких жителей, организационно, ввиду их небольшого количества позволяет учесть делегированные им голоса на месте без процедуры тайного голосования, о чём и может быть принято соответствующее решение.
19.12. В случае проведения общего собрания (схода) всех жителей ТОС на открытой площадке подсчёт голосов возможно провести открытым голосованием, методом передвижения жителей группами «ЗА», «ПРОТИВ», «ВОЗДЕРЖАЛИСЬ».
19.13. Принятыми считаются решения набравшие более 50-ти процентов делегированных голосов, принявших участие в собрании или конференции.

XX. Финансы и имущество ТОС
20.1.Финансы ТОС включают в себя:
                      средства сметы ТОС, полученные от собственников (нанимателей) и арендаторов жилых и нежилых помещений, а также прилегающей территории
                      средства местного бюджета, выделенные органом муниципального образования
                      средства от хозяйственной и общественно-полезной деятельности
                      товары и услуги в денежном выражении, полученные от хозяйственной и общественно-полезной деятельности
                      разовые добровольные сборы средств с граждан и юридических лиц для решения вопросов ТОС, используемые только по целевому назначению
20.2. Все доходы ТОС подлежат зачислению на расчетный счет. Все имущество, приобретенное в результате хозяйственной и общественно-полезной деятельности, а также переданное для пользования от юридических и физических лиц, ставится на баланс ТОС. Все действия с имуществом проводятся в соответствии с действующим законодательством РФ.

XXI. Прекращение деятельности ТОС
21.1. Прекращение осуществления деятельности ТОС производится по решению общего собрания (конференции) в соответствии с настоящим Уставом и действующим законодательством.
21.2. При прекращении деятельности домового ТОС движимое и иное имущество, оставшееся после расчетов с бюджетом, банками и другими кредиторами, направляется в бюджет вышестоящего ТОС
21.3. При прекращении деятельности территориального ТОС микрорайона, движимое и иное имущество, оставшиеся после расчётов с бюджетом, банками и другими кредиторами, направляется в бюджет Муниципального Совета.
 
Приложение 22. Типовой протокол организации ТОС

Протокол № 1
Конференции по организации 
Территориального Общественного Самоуправления Шостаковича-5
Санкт-Петербург                                               «____» ______________ 2005 года
 
Всего присутствовало: 58 (пятьдесят восемь) человек – регистрационный лист, доверенности прилагаются.
Повестка дня:
1.                                           Выборы председателя конференции.
2.                                           Выборы секретаря конференции.
3.                                           Выступление гостей конференции о Местном самоуправлении.
4.                                           Организация Территориального Общественного Самоуправления (ТОС) Шостаковича-5:
4.1.              Обсуждение Устава ТОС Шостаковича-5 и принятие его за основу.
4.2.              Границы ТОС Шостаковича-5.
4.3.              Обсуждение и принятие плана развития ТОС.
4.4.              Выборы совета ТОС (семь человек)
4.5.              Назначение ответственных лиц для оформления документации и регистрации ТОС Шостаковича-5.
5.                                           Обращение к Общегородской Общественной организаций для оказания помощи в регистрации ТОС Шостаковича-5 
6.                                           Поручения Совету ТОС Шостаковича-5.
7.                                           Разное

1. Слушали делегата конференции от дома 5 корпус 4 3-й подъезд Алексееву Наталью Алексеевну с предложением избрать Председателем конференции Крамарову Светлану Юльевну. Предупредила, что голосуют только делегаты конференции, имеющие мандат делегата и прошедшие регистрацию. 
Постановили: Председателем конференции избрать Крамарову Светлану Юльевну. 
Результаты голосования: 
«за» - 58 (пятьдесят восемь) человек
«против» - нет
«воздержались» – нет
«не голосовали» - нет
2. Слушали делегата конференции от дома 5 корпус 3 Щукина Владимира Ильича с предложением избрать секретарем конференции Новицкую Марину Сергеевну.
Постановили: Секретарем конференции избрать Новицкую Марину Сергеевну.
Результаты голосования: 
«за» - 58 (пятьдесят восемь) человек
«против» - нет
«воздержались» – нет
«не голосовали» - нет
3. Выступил Редько А.А. - депутат законодательного собрания города Санкт-Петербурга на тему: «Местное самоуправление». Разъяснил делегатам правомочность создания ТОС. Возможности граждан, их конституционные права в организации ТОС. 
Выступил Кривенченко А.Н. – председатель регионального Северо-Западного отделения общественной организации «За достойную жизнь». Поздравил делегатов с начинаниями по организации ТОС. Предложил содействие и помощь в регистрации ТОС. 
4. Организация Территориального Общественного Самоуправления (ТОС) Шостаковича-5:
Слушали делегата конференции дома 5 корпус 1 подъезд 10 Климову Светлану Евгеньевну.
4.1) Зачитывали Устав ТОС Шостаковича-5. 
Результаты голосования: 
«за» - 58 (пятьдесят восемь) человек
«против» - нет
«воздержались» – нет
«не голосовали» - нет
4.2) Определение границ ТОС Шостаковича-5.
Постановили: Определить границы ТОС Шостаковича-5 согласно Уставу ТОС Шостаковича-5.
Результаты голосования: 
«за» - 58 (пятьдесят восемь) человек
«против» - нет
«воздержались» – нет
«не голосовали» - нет
4.3) Обсуждали план развития ТОС Шостаковича-5.
Постановили: План Развития ТОС Шостаковича-5 поручить разработать совету ТОС Шостаковича -5. 
Результаты голосования: 
«за» - 58 (пятьдесят восемь) человек
«против» - нет
«воздержались» – нет
«не голосовали» - нет
4.4) Выступила председатель конференции Крамарова Светлана Юльевна с предложением избрать Совет ТОС Шостаковича-5 в составе семи человек. Поступили предложения от делегатов конференции избрать в совет ТОС Шостаковича-5 следующие кандидатуры:
1. Яковлев Алексей Юрьевич (делегат дома 5 корпус 5 подъезд 3)
2. Шабанов Лев Александрович (делегат дома 5 корпус 1 подъезд 19)
3. Климова Светлана Евгеньевна (делегат дома 5 корпус 1 подъезд 10)
4. Крамарова Светлана Юльевна (делегат дома5 корпус 5 подъезд 3)
5. Новицкая Марина Сергеевна (делегат дома 5 корпус 1 подъезд 2)
6. Лабецкий Эдуард Леонардович (делегат дома 5 корпус 4 подъезд 1)
7. Маторина Лариса Александровна (Делегат дома 5 корпус 4 подъезд 1) 
Выступила секретарь конференции Новицкая Марина Сергеевна с предложением определить способ голосования за кандидатов в Совет ТОС Шостаковича-5 (Поименно или списком)
Постановили: Голосовать за Совет ТОС Шостаковича-5 списком из семи человек.
Результаты голосования: За поименное голосование
«за» - нет
«против» - 54(пятьдесят четыре) человека
«воздержались» – 4 (четыре) человека
«не голосовали» - нет
Результаты голосования: За голосование списком
«за» - 54(пятьдесят четыре) человека
«против» - нет
«воздержались» – 4 (четыре) человека
«не голосовали» - нет
Выступила председатель конференции Крамарова Светлана Юльевна с предложением проголосовать за кандидатов Совета ТОС Шостаковича-5 
Результаты голосования: 
«за» - 58 (пятьдесят восемь) человек
«против» - нет
«воздержались» – нет
«не голосовали» - нет
4.5) Выступила председатель конференции Крамарова Светлана Юльевна. Предложила назначить Яковлева Алексея Юрьевича и Климову Светлану Евгеньевну представителями в государственных органах для регистрации Устава ТОС Шостаковича-5 и регистрации юридического лица некоммерческой общественной организации в течение трех месяцев начиная с момента проведения конференции.
Постановили: Назначить представителями ТОС Шостаковича-5 Яковлева Алексея Юрьевича и Климову Светлану Евгеньевну. На регистрацию ТОС Шостаковича-5 назначить срок три месяца с момента проведения конференции.
Результаты голосования: 
«за» - 58 (пятьдесят восемь) человек
«против» - нет
«воздержались» – нет
«не голосовали» - нет
5. Выступил делегат конференции от дома 5 корпус 5 подъезд 3, избранный представитель Совета ТОС Шостаковича-5 Яковлев Алексей Юрьевич с обращением к Представителям Общегородской общественной организации в оказании помощи в регистрации ТОС Шостаковича-5 и оформление границ ТОС Шостаковича-5.
Постановили: Написать письменное обращение от конференции ТОС Шостаковича-5 в адрес Общегородской общественной организации с просьбой оказания помощи в регистрации и оформлении границ ТОС Шостаковича-5.
Результаты голосования: 
«за» - 58 (пятьдесят восемь) человек
«против» - нет
«воздержались» – нет
«не голосовали» - нет
6. Выступила делегат конференции дома 5 корпус 1 подъезд 16 Петрова Ирина Владимировна. Поручить Совету ТОС Шостаковича-5 в течение трех месяцев выбрать председателя ТОС Шостаковича-5 и заместителя председателя ТОС Шостаковича-5.По истечении трех месяцев созвать конференцию, где Совету представить план развития ТОС Шостаковича-5, представить отчет о проделанной организационной работе. 
Постановили: Назначить срок для регистрации ТОС Шостаковича-5 три месяца и по окончании созвать конференцию с отчетом Совета ТОС Шостаковича-5 о проделанной работе.
Результаты голосования: 
«за» - 58 (пятьдесят восемь) человек
«против» - нет
«воздержались» – нет
«не голосовали» - нет
 
Председатель конференции ____________ /Крамарова С.Ю./
Секретарь конференции _______________ /Новицкая М.С./


Приложения:
Лист регистрации делегатов конференции (копия) в количестве 2 (двух) листов.
Доверенность делегатов от жителей подъездов (копия) в количестве 26 (двадцать шесть) листов.
Лист сбора подписей выбора Совета подъезда (копия) в количестве 28 (двадцать восемь) листов.
Лист сбора подписей на согласие жителей подъездов о вступлении в ТОС (копия) в количестве 27 (двадцать семь) листов.
Приложение 23. Типовые документы текущей деятельности ТОС
Решение Семейного Совета
	
Решение Семейного Совета 
семьи    (по фамилии собственника жилья, ответственного квартиросъемщика, арендатора, временно проживающего по Договору)    , проживающей в квартире № ___, этажа, подъезда № ___, дома № ___ по ______________________________________ г. С.-Петербурга.
___ __________ 200__ года ____ часов
Обсуждали: 
                   участие семьи в Территориальном Общественном самоуправлении (ТОС);
                   представление интересов семьи в ТОС.
Решили:
Принять участие в работе и жизни ТОС и определить представителем интересов семьи с правом решения вопросов хозяйственной и общественной деятельности _____________________.
Голосовали:
№№
пп
Фамилия
Имя
Отчество
Дата
рождения
Отношение к жилью или родственные связи
Голосовали
Подпись
За
Против
Воздер​жались
1.
 
 
собственник жилья/ ответственный квартиро​съемщик/ член семьи
 
 
 
 
2.
 
 
 
 
 
 
3.
 
 
 
 
 
 
 
Совет проводил(а)       ФИО      /  Подпись  .                    Дата
 
Список жителей семьи _____________________________ кв. № ___ подъезда № ___ дома № ___ по _________________________________________________________ г. С.-Петербурга, достигших 16-летнего возраста, фактически проживающих по данному адресу:
№№ пп
Фамилия
Имя
Отчество
Дата рождения
Род занятий,
Профессия, образование
1.
 
 
 
2.
 
 
 
3.
 
 
 
4.
 
 
 
 
Представитель интересов семьи _________________________
         Дата                                                              Подпись


 

Заявление о желании участвовать в работе ТОС индивидуально

                                            Председателю подъездного комитета
                                            Т. ______________________________
                                             Подъезд № _________ дома № ___ 
                                            По _____________ г. С.-Петербурга
                                    от жителя квартиры № ____                ФИО          
Заявление
Довожу до вашего сведения о моем желании принять участие в работе ТОС индивидуально.
         Дата                                                    Подпись



Заявление о желании участвовать в работе ТОС помимо семьи

                                            Председателю подъездного комитета
                                            Т. ______________________________
                                             Подъезд № _________ дома № ___ 
                                            По _____________ г. С.-Петербурга
                                    от жителя квартиры № ____                ФИО          
Заявление
Прошу предоставить мне возможность реализовать право участия в собрании и конференциях ТОС, как несогласного с решением семьи по вопросу __________________________________________, так как считаю необходимым довести свое мнение до жителей ТОС и выявления их мнения и решения по поводу моих предложений.

         Дата                                                    Подпись


 

Заявление от несогласного с решением подъезда

                                            Председателю подъездного комитета
                                            Т. ______________________________
                                             Подъезд № _________ дома № ___ 
                                            По _____________ г. С.-Петербурга
                                    от жителя квартиры № ____                ФИО          
Заявление
Прошу предоставить мне право участия в конференциях ТОС, как несогласного с решением собрания нашего подъезда от ___________ по вопросу _________________________________________, так как считаю необходимым довести свое мнение до жителей ТОС и выявления их мнения и решения по поводу моих предложений.

         Дата                                                    Подпись


 

Протокол собрания подъезда
	
Протокол №1
Учредительного, выборного, отчетного, и отчетно-выборного собрания представителей интересов семей и одиноких жителей, проживающих в квартирах подъезда № ___ жилого дома № ____ по адресу: _______________________________________ г. Санкт-Петербурга
___ __________ 200__ года ____ часов               подъезд № ___, лестничная площадка ___ эт.

Присутствуют представители семей и одинокие жители, проживающие в квартирах:
семья _________________ кв.№ ___       ФИО              (__ голосов);
№ ___ __________________ ( 1  голос);
Жители кв. № ___, № ___, имеющие отличное от семьи мнение;
Инициативная группа в составе _____________________, ____________________.
 
Рабочие органы собрания:
Председатель: ________________________ руководитель инициативной группы.
Секретарь: ________________________ член инициативной группы.
Рабочие органы утверждены большинством голосов за __, против __, воздержались __.

Повестка дня:
1. О введении Территориального Общественного Самоуправления.
2. Об избрании руководящих органов подъезда
3. Выборы постоянно действующих делегатов домовых конференций ТОС дома № ___ по __________________________________________________________ г. Санкт-Петербурга.
4. Выборы постоянно действующего делегата территориальных конференций ТОС микрорайона ________________________________________________ г. Санкт-Петербурга.
5. Разное
Регламент работы:
Время доклада по 1 вопросу до 15 мин.
Время доклада по 2 и 3 вопросам до 5 мин.
Время выступлений по остальным вопросам – до 3 мин., по порядку ведения – 1 мин.
Собрание провести без перерыва.
Регламент утвержден большинством голосов за ____, против ____, воздержалось ____.
По первому вопросу:
Слушали: __________________________ руководителя инициативной группы.
Выступили: _____________________, ______________________, _____________________
По второму вопросу: 
Слушали: _____________________, руководителя инициативной группы.
Выступили: _____________________, ______________________, _____________________
По третьему вопросу: 
Слушали: _____________________, руководителя инициативной группы.
Выступили: _____________________, ______________________, _____________________
По четвертому вопросу: 
Слушали: _____________________, руководителя инициативной группы.
Выступили: _____________________ , ______________________ , _____________________

Решили:
По первому вопросу: Ввести Территориальное Общественное Самоуправление.
Голосовали единогласно. 
По второму вопросу: Избрать председателем подъездного комитета __________________, заместителем председателя подъездного комитета ___________________________________
Приняли большинством голосов за ___, против ___, воздержались ___.

По третьему вопросу: Избрать постоянно действующими делегатами домовых конференций ТОС дома № ______ по _____________________________ ул. Г. Санкт-Петербурга _________________________, _________________________, ________________________.
Приняли большинством голосов за ___, против ___, воздержались ___.

По четвертому вопросу: Избрать постоянно действующим делегатом территориальных конференций ТОС микрорайона _____________________________________________________.
Голосовали единогласно. 

Председатель собрания ____________________________.
Секретарь собрания ____________________________.


Список жителей[37] подъезда № ______________________ дома № ______________ по ______________________________________________________________ г. С-Петербурга, достигших 16-летнего возраста, фактически проживающих на территории
№№ пп
Фамилия, имя, отчество
Дата рождения
Квартира №
Род занятий, Профессия, образование
1.
 
 
 
 
2.
 
 
 
 
3.
 
 
 
 

Председатель подъездного комитета _________________(подпись, дата)


Список1 постоянно действующих делегатов домовых конференций ТОС от дома № ____ по ________________________ г. С-Петербурга:
№№ пп
Фамилия, имя, отчество
Делегат от подъезда
Представитель семьи/ 
отдельный житель
1.
 
 
 
2.
 
 
 
3.
 
 
 

Председатель подъездного комитета _________________(подпись, дата)


Список1 постоянно действующих делегатов территориальных конференций ТОС «Малая Родина» от подъезда №___ дома № ________________________ г. С-Петербурга
№№ пп
Фамилия, имя, отчество
Делегат от подъезда
Представитель семьи/ 
отдельный житель
1.
 
 
 
2.
 
 
 
3.
 
 
 

Председатель подъездного комитета _________________(подпись, дата)


 

Приложение 25. Образец судебного иска против распоряжения городской власти о строительстве дома[38]

                                  В федеральный суд Выборгского района Санкт-Петербурга
                                  Заявитель:                                                 
                                  адрес:                                                     
                                  Заинтересованные лица: Администрация Санкт-Петербурга
                                  адрес:                                                     
                                  Главное управление природных ресурсов и охраны                       окружающей среды МПР России по Санкт-                                           Петербургу и Ленинградской области
                                  адрес:                                                     
 
ЗАЯВЛЕНИЕ
О признании недействительным распоряжения Администрации Санкт-Петербурга
от 11 ноября 2003 года №2743-ра
Из публикации в газете “Новый Петербург” № 5 от 05.02.04 “Как победить уплотнительную застройку” (Приложение 3) мы узнали, что изменением функционального назначения земельных участков распоряжениями Администрации Санкт-Петербурга нарушаются права граждан на благоприятную среду жизнедеятельности, право на самостоятельное решение вопросов местного значения, право на достоверную, полную и своевременную информацию, право на выбор места жительства.
Из информационно правовой системы “Кодекс” мы узнали об издании распоряжения Администрации Санкт-Петербурга от 11 ноября 2003 года № 2743-ра "О проектировании и строительстве жилого дома по адресу: Выборгский административный район, Шувалово-Озерки, квартал 15 (южнее дома № 1/153, литер А, по Придорожной аллее)", далее Распоряжение (Приложение 4).
Пунктом 1 Распоряжения внесены изменения в проект застройки квартала 15 Шувалово-Озерки в части, касающейся замены функционального назначения земельного участка, расположенного южнее дома № 1/153, литер А, по Придорожной аллее, на жилой дом.
Пунктом 2 Распоряжения утверждено решение инвестиционно-тендерной комиссии (протокол от 23.09.2003 года № 414) о проектировании и строительстве обществом с ограниченной ответственностью “Концерн “ЛЭК ИСТЕЙД” жилого дома общей площадью не более 4000 м2. на закрепленном земельном участке площадью 7110 м2. по указанному выше адресу, который назван объектом инвестирования.
Пунктом 3.1 Распоряжения Комитету по управлению городским имуществом предписано заключить в месячный срок с инвестором договор аренды земельного участка на инвестиционных условиях в соответствии с решением инвестиционно-тендерной комиссии.
Таким образом, Распоряжение Администрации Санкт-Петербурга от 11 ноября 2003 года №2743-ра нарушает наши, выше перечисленные в приложении 1, конституционные права.
С учетом изложенного, заявление подано в суд в пределах трехмесячного срока, установленного статьей 256 ГПК РФ, когда нам стало известно о нарушении наших прав на благоприятную среду проживания осуществлением действий по реализации оспариваемого Распоряжения.
Подтверждением нарушения наших прав оспариваемым Распоряжением является письмо Управления землеустройства Комитета по земельным ресурсам и землеустройству Санкт-Петербурга от 28.01.04 г. № 566, в котором нам в свое время сообщили, что в целом межевание квартала № 15 “Шувалово-Озерки” не проводилось (Приложение 5), но, несмотря на это, 09.09.03 г., как следует из письма от 01.03.04 г. № 1435, Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству по городу Санкт-Петербургу был осуществлен государственный кадастровый учет земельного участка площадью 7110 м2, расположенного по данному адресу, с присвоением кадастрового номера 78:5515:3001 (Приложение 6).
Кроме того, пунктом 1.3. Распоряжения Правительства Санкт-Петербурга от 22.12.03 №23-рп “О сохранении и развитии объектов благоустройства в Санкт-Петербурге” (Приложение 7) предписано Комитету по градостроительству и архитектуре выдавать разрешения на оформление земельных участков по обращению жилищно-строительных кооперативов, жилищных кооперативов, товариществ собственников жилья в соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 26.09.1997 N 1223 "Об утверждении Положения об определении размеров и установлении границ земельных участков в кондоминиумах" с учетом включения в установленном порядке в границы указанных земельных участков территорий, на которых расположены детские, спортивно-игровые, хозяйственные площадки и открытые стоянки для временного хранения автотранспорта.
Также Комитету по благоустройству и дорожному хозяйству, совместно с Жилищным комитетом и администрациями районов Санкт-Петербурга, предписано организовать в установленном порядке мероприятия по оформлению границ земельных участков территорий (п. 2.3. Распоряжения № 23-рп от 22. 12.03).
Оспариваемое Распоряжение от 11.11.2003 г. № 2743-ра издано для объекта капитальных вложений, который создан без формирования в установленном законодательством Российской Федерации границ земельных участков и без учета включения в установленном порядке в нормативные границы земельных участков придомовых территорий детских, спортивно-игровых, хозяйственных площадок и открытых стоянок для временного хранения автотранспорта, что предусмотрено стандартами (нормами и правилами).
В соответствии с п. 2 статьи 3 закона Российской Федерации “Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений” запрещаются капитальные вложения в объекты, создание и использование которых не соответствуют законодательству Российской Федерации и утвержденным в установленном порядке стандартам (нормам и правилам).
Мы являемся собственниками квартир (Приложение 8) и проживаем в домах, для которых эта территория является дворовой. Мы оплачиваем санитарное содержание этой территории и являемся ее пользователями. Мы планируем создать кондоминиум, частью которого она является. Отчуждение части нашей дворовой территории лишает нас возможности получить земельный участок для кондоминиума в нормативных границах для наших жилых домов. Ликвидация нашей дворовой территории затрагивает наши общественные и частные интересы в области градостроительства (п.п. 2, 3 ст. 3 Градостроительного кодекса РФ, далее ГсК РФ). Строительство нового дома изменит сложившийся уклад жизни, лишит нас возможности пользоваться придомовыми зелеными насаждениями общего пользования, создаст препятствие для визуального контроля из окон за гуляющими детьми, которые вынуждены будут играть на детских площадках вдали от дома, увеличит антропогенную нагрузку на территорию квартала и его коммуникационные сети, ухудшит экологию территории, за счет увеличения численности автомобилей и уменьшения нормативной площади зеленых насаждений, что отрицательно повлияет на наше здоровье и здоровье наших детей, снижает уровень безопасности для детей и взрослых. 
Считаем, что оспариваемое Распоряжение привело к нарушению наших прав.
Законом установлено, что создание, использование, реконструкция и любые иные изменения недвижимости должны соответствовать утвержденной градостроительной документации, государственным градостроительным нормативам и правилам и правилам застройки (п. 6 ст. 3 ГсК РФ). 
Из письма Председателя Комитета по строительству от 11.12.03 № 2.2-874 (Приложение 9) нам стало известно, что ОАО “ЛенНИИпроект” разработан проект застройки реконструируемого квартала 15 Шувалово-Озерки с дополнительным строительством в нем трех домов. Причем “Управлением государственной вневедомственной экспертизы от 18.09.03 г. № 1-02-508/03-0-1 принципиально согласовано внесение изменений в проект застройки квартала 15 района Шувалово-Озерки в части размещения жилых домов на пятнах корпусов 34 и 33”.
В этом письме утверждается, что по результатам общественных обсуждений инвестору установлены дополнительные инвестиционные условия.
На наш запрос Управление государственной вневедомственной экспертизы письмом от 13.01.04 г. № 1-03-9/03-01 (Приложение 10) ответило отказом в предоставлении информации о сводном заключении государственной экспертизы внесения изменений в проект застройки квартала 15 района Шувалово-Озерки, но подтвердило, что задание на корректировку градостроительной документации по проекту застройки квартала было согласовано председателем КГА О.А. Харченко и утверждено председателем Комитета по строительству А. И. Вахмистровым. 
С учетом информации из письма Вице-губернатора Санкт-Петербурга от 12.09.03 № 285-ДО (Приложение 11), что на инвестора возложена обязанность проведения общественных обсуждений только по инвестиционному предложению, а не по проекту застройки, можно сделать вывод, что общественных обсуждений по внесению изменений в проект застройки квартала 15 не проводилось.
В письме Первого заместителя председателя КГА от 06.10.03г. № 694 б/5 (Приложение 12) утверждается недостоверная информация, что общественные обсуждения по внесению изменений в проект застройки квартала 15 проводилось 20.08.2003 года. Это утверждение опровергается информацией, содержащейся в самом письме. Достаточно сказать, что государственная экологическая экспертиза Главного управления природных ресурсов и охраны окружающей среды МПР России по Санкт-Петербургу и Ленинградской области проведена 15.09.2003 года (заключение № 878) и не могла учитывать результаты общественных обсуждений, как это предусмотрено пунктом 2 статьи 19 Федерального закона “Об экологической экспертизе” перед принятием решения Главным архитектором города о согласовании планировочного решения корректировки проекта застройки реконструируемого квартала от 11.01.2002 № ГС-3.1.
Жителям муниципального округа не была предоставлена комплексная - полная, своевременная и достоверная информация о планируемых изменениях среды обитания в границах квартала, застраиваемого в соответствии с оспариваемым Распоряжением, не представлены доказательства соответствия инвестиционных предложений утвержденной градостроительной документации и государственным градостроительным нормативам и правилам, не представлено положительное сводное заключение государственной (в т. ч. экологической) экспертизы внесения изменений в проекты планировки и межевания, не предоставлено доказательство наличия сформированных в установленном земельным законодательством порядке земельных участков и регистрации права собственности на них в ГБР Санкт-Петербурга.
С учетом изложенного, на основании представленных ответов на запросы, можно сделать вывод, что ограничивается наше участие в осуществлении градостроительной деятельности, в обсуждении и принятии решений в области градостроительной деятельности, от нас скрывают достоверную, полную и своевременную информацию о состоянии среды жизнедеятельности, ее предполагаемых изменениях, чем нарушают наше право на достоверную информацию о состоянии окружающей среды, гарантированное 42 статьей Конституции России и защищаемое ст. 18 ГсК РФ, ст. 8.5. КоАП РФ и ст. 237 Уголовного кодекса Российской Федерации. 
Нам не предоставлены доказательства того, что создание новых объектов недвижимости в квартале 15, его реконструкция соответствуют утвержденной градостроительной документации, государственным градостроительным нормативам и правилам и правилам застройки. 
Инвестиционное предложение ООО “Концерн “ЛЭК ИСТЕЙД” произвольно изменяет существующие границы земельных участков квартала, их площадь, разрешенное использование, что нарушает наши частные и общественные интересы.
В нарушение статьи 3 Конституции России, статей 2, 3, 24 Федерального Закона “Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации”, статей 1, 6, 26 Закона Санкт-Петербурга “О местном самоуправлении в Санкт-Петербурге”, Устава муниципального образования Администрация Санкт-Петербурга, утвердив решение инвестиционно-тендерной комиссии (далее ИТК), лишила жителей права самостоятельно и под свою ответственность непосредственно решить вопрос местного значения.
В соответствии с п. 4 статьи 18 ГсК РФ граждане Российской Федерации и их объединения до утверждения градостроительной документации имеют право обсуждать, вносить предложения и участвовать в подготовке решений в области градостроительства в любой форме и требовать рассмотрения их предложения.
Это наше право было нарушено Заинтересованными лицами при подготовке решений в области градостроительства по нашему адресу (решения ИТК). Нам создали препятствия осуществления своих прав на участие в подготовке решений в области градостроительной деятельности, мы не можем осуществлять общественный контроль за осуществлением градостроительной деятельности и соблюдением законодательства Российской Федерации о градостроительстве. 
Заинтересованные лица, своими действиями при подготовке проекта Распоряжения и подготовке решения ИТК, внесли изменения в градостроительную документацию о застройке территорий городских и сельских поселений (проекты планировки, межевания и застройки) без положительного заключения государственной экологической экспертизы, без опубликования и проведения обсуждения с населением планируемых изменений (ст. 28 ГсК РФ) в нарушение «Инструкции о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации», утвержденной Постановлением Государственного комитета РФ по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 29.10.2002 № 150.
Предоставление оспариваемым Распоряжением земельного участка общего пользования (на нем находились детская площадка и сквер) для строительства с изменением его функционального назначения без государственной экологической экспертизы, проведенной в установленном законом порядке и экспертизы изменений в существующую утвержденную градостроительную документацию с учетом принципа презумпции потенциальной экологической опасности любой намечаемой хозяйственной и иной деятельности (ст. 3 ФЗ "Об экологической экспертизе"), означает наличие юридически установленного факта потенциальной экологической опасности, что существенно нарушает наши общественные и частные интересы в области градостроительной деятельности (п.п. 2, 3 ст. 3 ГсК РФ) наши права, гарантированные нам Конституцией России (имеющей высшую юридическую силу, прямое действие и применяемой на всей территории Российской Федерации) и охраняемые федеральными законами.
Отсутствие информирования населения о разработке проектов планировки, межевания и застройки, их обсуждения, учета предложений граждан и их объединений об использовании и о застройке этой территории муниципального округа, а также утверждения и публикации означает, что отсутствует предусмотренный законом государственный и общественный контроль за осуществлением градостроительной деятельности и соблюдением законодательства Российской Федерации о градостроительстве, следовательно нарушается наше право на благоприятную окружающую среду жизнедеятельности, гарантированное 42 статьей Конституции Российской Федерации и защищаемое ст. ст. 7 и 10 Градостроительного кодекса России (ГсК РФ), ст. 8.4. Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях (КоАП РФ). 
Осуществление хозяйственной деятельности (проектирование и строительство объекта) без градостроительной документации, прошедшей в установленном порядке проверку на соответствие ее государственным градостроительным нормативам и правилам, экологическим и санитарно-гигиеническим требованиям, нарушает наше право на выбор места жительства в пределах территории Российской Федерации, обеспечение которого гарантировано статьей 27 Конституции России, ст. 8 ГсК РФ и защищаются ст. 150 Гражданского кодекса Российской Федерации (ГК РФ).
Решение ИТК, утвержденное Распоряжением Администрации Санкт-Петербурга, о размещении нового многоквартирного жилого дома на территории зарезервированной для зеленых насаждений общего пользования принято в нарушение п. 3 статьи 35 Федерального закона "Об охране окружающей среды" без проведения на территории муниципального образования референдума.
Решение ИТК, утвержденное Распоряжением Администрации Санкт-Петербурга, о размещении нового многоквартирного жилого дома на территории детской площадки принято в нарушение п. 3 статьи 13 Федерального закона "Об основных гарантиях прав ребенка в Российской Федерации” без предварительной экспертной оценки уполномоченным органом исполнительной власти, органом местного самоуправления последствий принятого решения для обеспечения жизнедеятельности, образования, воспитания и развития детей.
Тем самым, нам созданы препятствия осуществления своих прав и свобод. 
Считаем, что оспариваемое Распоряжение издано с нарушением действующего законодательства.
Подпунктами 9, 10, 11 пункта 2 статьи 6 Федерального закона “Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации” (ФЗ ОПО МСУ РФ) к вопросам местного значения отнесено: регулирование планировки и застройки территорий муниципальных образований; создание условий для жилищного и социально - культурного строительства; контроль за использованием земель на территории муниципального образования. 
Изменение функционального назначения территории по указанному адресу влияет на границы земельных участков, на размещение объектов социального и культурно-бытового обслуживания населения, на плотность и параметры застройки, следовательно изменяет проект планировки и проект межевания территории квартала, т. е. затрагивает наши общественные интересы, интересы населения муниципального образования (см. п.2 ст. 3 ГсК РФ) в обеспечении благоприятных условий проживания.
Поэтому, в соответствии с п. 9 ст. 28 ГсК РФ, до изменения градостроительной документации о застройке территорий городских и сельских поселений, население, интересы которого затрагиваются в результате таких изменений, имело право быть проинформированным о планах изменения градостроительной документации и имело право перед утверждением ее изменения принять участие в проведении обсуждения органами местного самоуправления. 
Эти охраняемые законом права граждан были нарушены Администрацией Санкт-Петербурга - высшим исполнительным органом государственной власти Санкт-Петербурга, присвоившей себе властные полномочия органов местного самоуправления по решению вопросов местного значения и издавшем распоряжение по изменению функционального назначения земельного участка без изменения проектов планировки и разработки проекта межевания.
В соответствии со статьей 38 Устава Санкт-Петербурга Администрация Санкт-Петербурга является постоянно действующим высшим исполнительным органом государственной власти Санкт-Петербурга и обладает правами юридического лица.
Законодательством Российской Федерации не отнесено к деятельности органов государственной власти (ст. 22 ГсК РФ) ни правовое зонирование, ни введение градостроительных регламентов, ни утверждение градостроительной документации о застройке территории городских и сельских поселений (проекты планировки и межевания квартала). 
Администрация Санкт-Петербурга, изменив своим нормативно-правовым актом (Распоряжением) функциональное назначение части территории, превысила свои полномочия. Изменение нормативно-правовыми актами Санкт-Петербурга градостроительной документации значения субъекта Российской Федерации не отнесено Уставом Санкт-Петербурга к полномочиям Администрации.
Уставный суд Санкт-Петербурга в своем Постановлении от 26 сентября 2003 года № 058‑П по делу о проверке соответствия Уставу Санкт-Петербурга распоряжения губернатора Санкт-Петербурга от 14 сентября 2000 года № 994–р “Об участии граждан и их объединений в обсуждении и принятии решений в области градостроительной деятельности, осуществляемой при реализации инвестиционных предложений” дал свою оценку по аналогичному делу: “На основании изложенного Уставный суд Санкт-Петербурга приходит к выводу о том, что губернатор Санкт-Петербурга как высшее должностное лицо Санкт-Петербурга и глава Администрации Санкт-Петербурга не наделен Уставом Санкт-Петербурга полномочиями по изданию нормативно-правовых актов Санкт-Петербурга”.
Пунктом 10 статьи 3 Федерального закона “О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации” от 25.10.2001 г. № 137-ФЗ установлено, что распоряжение землями, находящимися в государственной собственности, до разграничения государственной собственности на землю осуществляется органами местного самоуправления в пределах их полномочий, если законодательством не предусмотрено иное.
Порядок распоряжения указанными землями до разграничения государственной собственности на землю может быть определен Правительством Российской Федерации.
В соответствии с этой нормой закона 7 августа 2002 года Постановлением Правительства Российской Федерации № 576 “О порядке распоряжения земельными участками, находящимися в государственной собственности, до разграничения государственной собственности на землю” были утверждены Правила распоряжения земельными участками, находящимися в государственной собственности, до разграничения государственной собственности на землю.
Пунктом 4 Правил, права уполномоченного органа на распоряжение земельными участками в Санкт-Петербурге предоставлены органу исполнительной власти Санкт-Петербурга, который получил право предоставлять в собственность, постоянное бессрочное пользование, безвозмездное срочное пользование и аренду, обеспечивать выбор земельного участка, предварительно согласовывать место размещения объекта только органа государственной власти, государственного учреждения и государственного унитарного предприятия. Только для государственных нужд.
Пунктом 2 Правил, орган исполнительной власти Санкт-Петербурга предоставляет земельные участки только тем гражданам и юридическим лицам, у которых на этих участках расположены находящиеся в их собственности здания, строения и сооружения. 
ООО “Концерн “ЛЭК ИСТЕЙД” не является органом государственной власти, государственным учреждением или государственным унитарным предприятием. 
Предоставляемый в аренду оспариваемым Распоряжением Администрации земельный участок не предназначен для государственных нужд, на нем отсутствует здание, строение или сооружение, находящееся в собственности ООО “Концерн “ЛЭК ИСТЕЙД” (Приложение 13).
В соответствии с Постановлением Правительства Российской Федерации № 576 от 7 августа 2002 года у органов исполнительной власти Санкт-Петербурга отсутствуют основания предоставлять в аренду оспариваемым Распоряжением Администрации земельный участок ООО “Концерн “ЛЭК ИСТЕЙД”.
В связи с отсутствием проекта межевания территории общего пользования отсутствует основание для установления границ земельного участка на местности (п.п. 3, 7 ст. 59 ГсК РФ). Участок не сформирован, его площадь не определена, его границы однозначно до издания Распоряжения не описаны и не удостоверены в установленном порядке уполномоченным государственным органом (ст. 1 Федерального Закона “О государственном земельном кадастре”). Земельного участка как объекта недвижимости не существует, раз пунктом 4.2 Распоряжения Комитету по градостроительству и архитектуре предписано: “После окончания строительства уточнить размер и границы земельного участка согласно утвержденному проекту”. Не определен его правовой режим, отсутствует обязательная государственная регистрация права собственности за арендодателем в Едином государственном реестре прав, как это установлено п.2 статьи 6 Федерального закона “О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним”.
Пунктом 1 статьи 263 Гражданского кодекса установлено: собственник земельного участка может возводить на нем здания и сооружения, осуществлять их перестройку или снос, разрешать строительство на своем участке другим лицам. Эти права осуществляются при условии соблюдения градостроительных и строительных норм и правил, а также требований о назначении земельного участка. 
В то же время, из письма ГУЮ “Городское бюро регистрации прав на недвижимость” от 06.02.04 № 78-01-2008.1/2004-306 (Приложение 13) по запросу о наличии зарегистрированных прав в ЕГРП на земельный участок по адресу: Санкт-Петербург, Придорожная аллея южнее дома № 1/153, литер А (квартал 15) выяснилось, что в ЕГРП отсутствуют сведения в отношении вышеуказанного объекта недвижимости. Отсутствуют сведения о регистрации права государственной собственности Санкт-Петербурга на спорный земельный участок с кадастровым номером 78:5515:3001.
Оспариваемое Распоряжение издано не собственником земельного участка.
Оспариваемое Распоряжение утвердило решение не собственника земельного участка.
Согласно ст. ст. 11, 12 ГК РФ защита нарушенных прав в суде может осуществляться путем восстановления положения, существовавшего до нарушения права, и пресечения действий, нарушающих право или создающих угрозу его нарушения, признания недействительным акта государственного органа, неприменения судом акта государственного органа, противоречащего закону.
На основании вышеизложенного и в соответствии со статьями 3, 15, 27, 42 и 44 Конституции Российской Федерации, статьями 12, 13. 150, 263 Гражданского кодекса Российской Федерации, статьями 3, 12, 18, п. 2 ст. 19 Федерального Закона “Об экологической экспертизе”, статьями 2, 3 пункта 2 статьи 6, статьи 24 Федерального закона “Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации”, п. 10 статьи 3 Федерального закона “О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации”, п.2 статьи 6 Федерального закона “О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним”, статьями 3, 7, 8, 10, 18, 22, 28, 29, 58, 59 Градостроительного Кодекса РФ, статьей 35 Закона Российской Федерации “Об охране окружающей среды”, статьи 1 Закона Российской Федерации “О государственном земельном кадастре”, п. 2 статьи 3 Закона Российской Федерации “Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений”, статьями 2, 6 Закона Российской Федерации “Об обжаловании в суд действий и решений, нарушающих права и свободы граждан”, статьей 38, 47 Устава Санкт-Петербурга, статьями 24, 245, 247, 254, 255, 256, п.1 ст. 258 ГПК РФ,
 
ПРОСИМ СУД:
1. Признать незаконным и недействительным с момента утверждения решение инвестиционно-тендерной комиссии (протокол от 23 сентября 2003 № 414), как не прошедшее государственную экологическую экспертизу, принятое с превышением полномочий и без предварительной экспертной оценки уполномоченным органом исполнительной власти, органом местного самоуправления последствий принятого решения для обеспечения жизнедеятельности, образования, воспитания и развития детей.
2. Признать незаконным и недействительным с момента издания распоряжение Администрации Санкт-Петербурга от 11 ноября 2003 года № 2743-ра "О проектировании и строительстве жилого дома по адресу: Выборгский административный район, Шувалово-Озерки, квартал 15 (южнее дома № 1/153, литер А, по Придорожной аллее)", как принятое с превышением полномочий. 
3. Обязать Правительство Санкт-Петербурга (правопреемника Администрации Санкт-Петербурга) отменить распоряжение Администрации Санкт-Петербурга от 11 ноября 2003 года № 2743-ра "О проектировании и строительстве жилого дома по адресу: Выборгский административный район, Шувалово-Озерки, квартал 15 (южнее дома № 1/153, литер А, по Придорожной аллее)" как вида документации, которая обосновывает хозяйственную и иную деятельность и реализация которой способна оказать прямое или косвенное воздействие на окружающую природную среду в пределах территории субъекта Российской Федерации.
4. Запретить Правительству Санкт-Петербурга издавать распоряжения о проектировании и строительстве объектов на территории квартала 15 до утверждения проекта межевания с внесением изменений в установленном порядке в градостроительную документацию и до утверждения правил землепользования и застройки.
 
ПРИЛОЖЕНИЯ:
1.                   Копия газеты “Новый Петербург” № 5 от 05.02.04;
2.                   Копия распоряжения Администрации Санкт-Петербурга от 11 ноября 2003 года № 2743-ра "О проектировании и строительстве жилого дома по адресу: Выборгский административный район, Шувалово-Озерки, квартал 15 (южнее дома № 1/153, литер А, по Придорожной аллее)", на 2 л..;
3.                   Копия письма Управления землеустройства Комитета по земельным ресурсам и землеустройству Санкт-Петербурга от 28.01.04 г. № 566;
4.                   Копия письма Управления землеустройства Комитета по земельным ресурсам и землеустройству Санкт-Петербурга от 01.03. 04 г. № 1435;
5.                   Копия Распоряжения Правительства Санкт-Петербурга от 22. 12.03 № 23-рп;
6.                   Документы, подтверждающие права собственности;
7.                   Копия письма Комитета по строительству Администрации Санкт-Петербурга от 11.12.2003 года № 2.2-874;
8.                   Копия письма Управления государственной вневедомственной экспертизы письмом от 13.01.04 г. № 1-03-9/03-01;
9.                   Копия письма Вице-губернатора Санкт-Петербурга от 12.09.03 № 285-ДО;
10.                 Копия письма Первого заместителя председателя КГА от 06.10.03г. № 694 б/5;
11.                 Копия письма ГУЮ “Городское бюро регистрации прав на недвижимость” от 06.02.04 № 78-01-2008.1/2004-306;
12.                 Квитанция об оплате государственной пошлины;
13.                 Копия настоящего искового заявления (2 экз.).
 
         Дата                                                    Подпись
 
 
Решение суда
 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ
 
Выборгский районный суд г. Санкт-Петербурга в составе судьи ______________________, рассмотрев ходатайство Павленко В.Ф.,
 
УСТАНОВИЛ:
Заявитель обратилась в суд с заявлением об оспаривании Распоряжения Администрации Санкт-Петербурга №2747-ра от 11.11.2003 г. «О проектировании и строительстве жилого дома по адресу: Выборгский административный район, Шувалово-Озерки, квартал 15 (юго-западнее дома №149, корп.3, литера А, по пр. Энгельса). Требования по существу судом не рассмотрены.
Заявитель заявила ходатайство о приостановлении действия оспариваемого ей распоряжения, поскольку непринятие мер по обеспечению требований может затруднить или сделать невозможным исполнение решения суда, ООО «Концерн «ЛЭК ИСТЕЙТ» может понести расходы по разработке проектной документации, проведению строительных работ, которые должны быть компенсированы за счет бюджета Санкт-Петербурга.
Суд, обсудив заявленное ходатайство, находит его подлежащим удовлетворению и приведенные в нём доводы убедительными.
На основании изложенного и руководствуясь ст. 254 ГПК РФ суд
 
ОПРЕДЕЛИЛ:
Приостановить действие Распоряжения Администрации Санкт-Петербурга №2747-ра от 11.11.2003 г. «О проектировании и строительстве жилого дома по адресу: Выборгский административный район, Шувалово-Озерки, квартал 15 (юго-западнее дома №149, корп.3, литера А, по пр. Энгельса)» до вступления в законную силу решения суда по заявлению Павленко В.Ф.
Определение может быть обжаловано в Городской суд Санкт-Петербурга в течение 10 дней.
 
                                                                  Подпись
 
Приложение 26. Образец судебного иска против строительной компании

                                  В федеральный суд Выборгского района Санкт-Петербурга
                                  Истцы:                                                     
                                  адрес:                                                     
                                  Ответчик:                 строительная компания            
                                  адрес:                                                     
 
ИСКОВОЕ ЗАЯВЛЕНИЕ
об истребовании из чужого незаконного владения зарегистрированного недвижимого имущества собственников, насильственно захваченного ответчиком, восстановлении его уничтоженной части, и компенсации материального ущерба и морального вреда, нанесённых собственникам.
Истцы, собственники квартир по вышеуказанному адресу, прилагают к настоящему иску копии документов о праве собственности каждого истца на помещение (квартиру) жилого многоквартирного дома.
С 26 июля 2004 г. строительная компания «Концерн ЛЭК ИСТЕЙТ», неоднократно пыталась захватить в свою собственность большую часть земельного участка внутреннего двора придомовой территории нашего жилого дома. При этом на территории, занятой спортивно-оздоровительным комплексом, построенным нами, ставился капитальный строительный забор. 3 (три) такие попытки были «отбиты» нами. При этом людям наносились оскорбления и телесные повреждения (травмы). Документ(ы) о полученных травмах прилагаются.
06.07.2005г., указанная строительная компания снова установила железобетонный забор между корпусами 1,3,4 и 5 нашего дома № 5 - на части земельного участка нашей придомовой территории, «нарастила» его сверху запрещённой международной конвенцией проволокой «спираль Бруно», срубила многолетние деревья, расположенные на участке, и УНИЧТОЖИЛА (СНЕСЕНИЕМ) спортивно-оздровительный комплекс нашего внутреннего двора, включающий: футбольное поле, волейбольную площадку, площадку для настольного теннира, гимнастический городок, зону тихого отдыха для людей пожилого возраста и две детские площадки.. На месте спортивно-оздоровительного комплекса разрыт огромный котлован под строительство жилого дома. Весь спортивно-оздоровительный комплекс был создан (построен) нашими силами (совместно с жильцами нашего дома), нами же было выполнено и озеленение всего двора, в том числе - всей захваченной части земельного участка нашего внутреннего двора.
Протестующие против захвата жители близлежащих домов, в том числе все мы, были подвергнуты изощрённым унижениям со стороны нанятых компанией неизвестных граждан, не представивших нам никаких документов при захвате территории. По отношению к нам были применены угрозы, оскорбления и физическое насилие. Документ(ы) о полученных травмах прилагаются.
Просим суд привлечь, в качестве свидетелей по обстоятельствам дела, следующих лиц:   ФИО                ,        ФИО                и       ФИО                   .
Приехавшие на место происшествия милиция и ОМОН не пресекли противозаконный захват нашей собственности и, фактически, заняли сторону компании-захватчика.
Таким образом, органы управления и правоохранительные органы, не обеспечили нам гарантированные Главой 1 «Основы Конституционного строя» Конституции РФ (ст. 35 п.п.1-3, ст. 36 п.п.1-3) права охраны частной собственности, владения, пользования и распоряжения недвижимым имуществом (землёй). Были, также, грубо нарушены требования Гражданского, Градостроительного, Земельного и Жилищного Кодексов РФ, Федеральные законы РФ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», «О государственном земельном кадастре», «О землеустройстве», ряд других законов, нормативных актов и Постановлений Правительства РФ.
Строительство нашего дома было осуществлено в 1979 году. Органы управления государственной власти передали нам в бессрочное пользование, под территорию двора («пятно застройки»), земельный участок придомовой территории, произведя отчуждение данного земельного участка. В условиях существования исключительно государственной собственности на землю и другие природные ресурсы, этот земельный участок (1) «в установленных границах» был включён в Генеральный план застройки города (основной градостроительный документ, ст. 35, п. 1 Градостроительного Кодекса РФ, 1998г.). На основании требований существовавшей документации он, также, (2) был внесён в «Поземельную книгу» - «…единственный достоверный источник информации при определении прав собственности на земельный участок для физических и юридических лиц, органов управления и судов…» (Постановление Правительства РФ (Роскомзема), 1998г).
После массовой приватизации квартир дома в связи с принятием Закона РФ № 1541-1, 1991г. «О приватизации жилищного фонда в РФ», мы, как собственники квартир, стали:
                      (3) «…совладельцами … внеквартирного инженерного оборудования и мест общего пользования дома» (в ред. Закона РФ от 23.12.1992г. № 4199-1; ФЗ РФ от 11.08.1994г. № 26--ФЗ), ст. 3 Закона;
                      (4) «…участвовать в расходах, связанных с обслуживанием и ремонтом инженерного оборудования, мест общего пользования дома и содержанием придомовой территории, соразмерно занимаемой … площади в этом доме» (в ред. Закона РФ от 23.12.1992г. №4199-1), ст. 24 Закона.
По основаниям, установленным Указом Президента РФ от 07.10.1993г. № 1598 «О правовом регулировании поэтапной конституционной реформы в РФ», пунктом 1 Указа Президента РФ от 23.12.1993г. № 2275 (Д) было утверждено «Временное положение о кондоминиуме». Положение (5) «…в едином комплексе недвижимого имущества» (п. 1) в общую долевую собственность домовладельцев включает (п. 3) - «…земельные участки в установленных границах с элементами инженерной инфраструктуры и благоустройства…».
Принятая 30.11.1994 года Законом № 51-ФЗ РФ, первая часть Гражданского Кодекса РФ. Главой 18, статьями 289 и 290 наши права на общее имущество дома «…на праве обшей долевой собственности…» закрепила и установила (6) неотчуждаемость доли собственника в праве собственности на общее имущество жилого дома отдельно от права собственности на квартиру. Поглощённый новым Жилищным Кодексом РФ Закон от 15.06.1996г. № 72-ФЗ РФ «О товариществах собственников жилья» скомпоновал и, учитывая международные нормы «кондоминиумного» (совместного, общего) права собственности на недвижимое имущество, утвердил основные положения права, по основаниям которых наш дом (7):
a)                   включён в сферу действия Закона («О ТСЖ»), ст. 4, п.1 Закона;
b)                   является «…единым комплексом недвижимого имущества, включающим земельный участок в установленных границах и расположенное на нём жилое здание, иные объекты недвижимости, в котором … остальные части (общее имущество) находятся в … общей долевой собственности», ст. 1 Закона;
c)                   имеет в составе общего имущества «…прилегающие земельные участки в установленных границах с элементами озеленения и благоустройства, а также иные объекты, предназначенные для обслуживания единого комплекса недвижимого имущества … служащие его использованию», ст. 7 Закона;
d)                   дополнительно к п. 2, ст. 290 ГК РФ, защищён запретом отчуждения общего имущества «…отдельно от права собственности домовладельцев на помещения…», ст. 8, п. 3 Закона;
e)                   как комплекс недвижимого имущества, располагающийся «…в существующей застройке населённых пунктов…», имеет границы, которые «…определяются действующими землеотводами…», ст. 10, п. 1 Закона. (Действующие землеотводы установлены действующим «Генеральным планом поселения» - основным градостроительным документом, Гл. 7, ст. 35, п.8 «Градостроительного Кодекса РФ». В существующей застройке границы землеотводов установлены в красных линиях и линиях регулирования застройки, Гл. 1, ст. 1 «Градостроительного Кодекса РФ». Постановлением Правительства РФ № 1223 от 26.09.1997г. (в редакции Постановления № 369 от 30.03.1998г.) утверждено Положение «Об определении размеров и установлении границ земельных участков в кондоминиумах», которое пунктом 2 предусматривает, что «…границы действующих землеотводов … не подлежат пересмотру»);
f)                   обуславливает право его домовладельцев на бесплатную передачу им в качестве общего имущества в общую долевую собственность земельных участков придомовой территории, ст. 11, п. 1 Закона.
Действующий Закон от 21.07.1997г. № 122-ФЗ РФ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» Главой 1, ст. 6 «Признание ранее возникших прав», п.1, (8) признал юридически действительными наши права собственности на недвижимое имущество, в том числе, земельные участки придомовых территорий: «Права на недвижимое имущество, возникшие до момента вступления в силу настоящего Ф 3, признаются юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации, введённой настоящим ФЗ. Государственная регистрация таких прав проводится по желанию их обладателей» и (9) установил, что «Государственная регистрация … права на жилое или нежилое помещение в кондоминиумах (с 01.03.2005 г. - многоквартирных домах. 
Закон № 189-ФЗ от 29.12.2004г. «О введении в действие ЖК РФ», ст. 17, п.2, пп. б)) одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество» (Гл. 4, ст. 23, п. 2). Таким образом, наш земельный участок придомовой территории, состоящий из «идеальных, не выделяемых в натуре» земельных долей собственников-домовладельцев, в целом, - уже зарегистрирован как общая долевая собственность, так как все помещения в наших домах государственную регистрацию прошли».
Действующий «Земельный Кодекс РФ» от 25.10.2001г., № 136-ФЗ РФ:
(10)              подтверждает Главой 5, ст. 25 «Основания возникновения прав на землю», наше право на земельные участки фактом их государственной регистрации в соответствии с Федеральным Законом РФ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
(11)              ст. 36, п.2 подтверждает процедуру предоставления (в существующей застройке) земельных участков, входящих в состав кондоминиума - «.. .в качестве общего имущества в общую долевую собственность домовладельцев в порядке и на условиях, которые установлены ФЗ «О товариществах собственников жилья»» (с 01.03.2005г.- «…установлены жилищным законодательством», Закон № 189-ФЗ от 29.12.2004г. «О введение в действие ЖКРФ», ст. 10);
(12)              ст. 40, п.1, пп.2 устанавливает, что только собственник земельного участка имеет право «возводить жилые, производственные, культурно-бытовые и иные здания в соответствии с целевым назначением земельною участка…», либо, законным путём, по основаниям ст. 40, п.1, пп.4 «осуществлять иные права на использование земельного участка, предусмотренные законодательством»;
(13)              ст. 52, п.1 «Условие и порядок отчуждения земельного участка» п.1, особо защищает права собственника указанием, что «только собственник земельного участка имеет право на его отчуждение». Ни арендатор, ни землепользователь, ни землевладелец не вправе осуществлять отчуждение земельного участка.
Учитывая, что Земельный Кодекс РФ и является тем самым «федеральным законом», «на основе» которого «определяются условия и порядок пользования землёй» (Конституция РФ, ст. 36, п. 3), наше право собственности на указанный земельный участок, фактически, является бесспорным.
Вступивший в силу с 01.03.2005г. новый «Жилищный Кодекс РФ» от 29.10.2004г., № 189-ФЗ, подтвердил и закрепил наши права на земельный участок придомовой территории, а именно:
(14)              обосновал законность регистрации наших прав собственности на недвижимость в соответствии с «…ГК РФ, ФЗ о регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним…» - ст. 18 ЖКРФ;
(15)              обязал нас нести «…бремя содержания … общего имущества (включающего земельный участок) собственников помещений в … многоквартирном доме» - ст. 30 (п. 3), ст. 39 (п.п. 1,2) ЖК РФ;
(16)              определил нашу ответственность по содержанию «…общего имущества собственников помещений … в многоквартирном доме» - ст. 30, п. 4 ЖК РФ;
(17)              подтвердил, ст. 36, п.1, принадлежность собственникам помещений в многоквартирном доме на праве общей долевой собственности общего имущества дома, и законность включения в состав общего имущества: несущих и ненесущих конструкций, помещений и мест общего пользования, оборудования, инженерных коммуникаций, энергосистем дома, а также «..земельного участка, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иных, предназначенных для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объектов, расположенных на указанном земельном участке». Установил, что «…Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом…» для нашего, сложившегося участка, определялись «…в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности», (о чём указано выше).
Действующий Земельный Кодекс РФ, естественным образом, не требует от нас, физических лиц, какого-либо, даже формального, переоформления наших прав собственности на земельный участок придомовой территории. «Естественным образом» -потому, что границы нашего общего (совместного) земельного участка формируются сложением «не выделяемыми в натуре» (ст. 37, п. 4., п.п. 1, ЖК РФ) и «не отчуждаемыми в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме» (ст. 37, п. 4, п.п. 2, ЖК РФ), т.е. «идеальными» с юр. точки зрения, долями земельного участка придомовой территории, зарегистрированными на праве собственности каждым из собственников нашего дома.
Данная норма является основой как международного «Кондоминиумного» (общего, совместного), так и «отечественного» общего (совместного) права собственности на недвижимое имущество. Она, в прямой, или завуалированной форме, содержится во всех, без исключения, Кодексах РФ, напрямую касающихся вопросов недвижимого имущества: Гражданском, Земельном, Градостроительном и Жилищном.
Разрешению некоторых разногласий законодательных и нормативных актов РФ, в этом вопросе, напрямую способствует ст. 9 «Жилищное законодательство и нормы международного права» ЖК РФ: «Если международным договором РФ установлены иные правила, чем те, которые предусмотрены жилищным законодательством, применяются правила международного договора».
(К примеру, опираясь на нормы п.п. 2 - 5, ст. 16 ЖК РФ, органы управления пытаются объявить (зарегистрированную нами!) собственность не сформированной! И «просят» передать нашу собственность «для формирования» в собственность третьих лиц - органов гос. власти, или органов местного самоуправления! В то же время, производится повторное отчуждение в собственность, или аренду частным лицам части, уже отчуждавшегося, земельного участка нашей придомовой территории. Эти действия, почему-то объясняются отсутствием государственного кадастрового учёта земельного участка.
Но ведение последнего является нормой, введённой в июле 1997 года Законом № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», которая требовала от органов управления переноса в гос. реестр данных «Поземельных книг», с учётом межевания земельных участков в соответствии с Генеральным планом застройки (1980 года). Это прерогатива органов управления, не касающаяся собственников - физических лиц, зарегистрировавших своё имущество.
ФЗ от 02.01.2000г. «О государственном земельном кадастре» и п. 2, ст. 70 Земельного Кодекса РФ в качестве главного объекта кадастрового учёта определяют не только земельные участки, но также прочно связанные с ними иные объекты недвижимости. Запрещается отдельно учитывать земельные участки и отдельно расположенные на них строения, здания, сооружения, они учитываются как единый объект учёта.
На единый объект учёта (по основаниям международного «кондоминиумного» права на совместную и общую собственность, и федерального законодательства РФ на совместную и общую собственность на недвижимое имущество), отсутствует единое свидетельство о праве собственности как на объект в целом, так и отдельные: единое свидетельство сособственников о праве собственности на здание, и отдельное единое свидетельство о праве собственности сособственников на общий земельный участок.
Что полностью основано на юридической логике - на один и тот же объект собственности, либо его часть (части) не выдаются документы, регистрирующие право собственности дважды (и более раз).
Таким образом, ответные требования представителей власти всех уровней, правоохранительных органов, к которым мы обращались с требованием пресечь незаконное отчуждение земельного участка нашей придомовой территории, О ПРЕДОСТАВЛЕНИИ ДОКУМЕНТОВ (СВИДЕТЕЛЬСТВ) О НАШЕМ ПРАВЕ СОБСТВЕННОСТИ НА НАШ ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК ЯВЛЯЮТСЯ ПОЛНЫМ АБСУРДОМ. Действующим законодательством отдельная регистрация права собственности на долю в общем имуществе не требуется.
Дополнительно ко всем вышеуказанным доводам, Определение Верховного суда РФ от 25.12.2000г., Дело № 78-ГОО-61 И, разъясняет: «ГК РФ предусматривает специальную регламентацию некоторых отношений, возникающих при пользовании жилыми помещениями, находящимися в многоквартирных домах… Действующее законодательство допускает возможность не указывать в правоустанавлнвающем документе принадлежности к главной вещи, если иное специально не предусмотрено договором (ст. 135 ГК РФ)».
В результате противозаконного бездействия органов власти, призванных защищать наши конституционные права, принадлежащие нам на праве собственности объекты спортивно-оздоровительного комплекса, возведённого на месте болота нами, вместе с жильцами нашего дома (за свои средства), состоящие из:
                      футбольного поля (40x60) м2, с зонами забегания 3 м;
                      волейбольной площадки (9x18) м2, с зонами забегания 2 м;
                      площадки для настольного тенниса (7x14) м2, с зонами забегания 2м
                      гимнастического городка 30 м2, с типовым набором спортивного оборудования;
                      2-х детских площадок (12x15) м2, с типовым набором оборудования;
                      зона тихого отдыха 6857 м2, со скамейками, беседками и зелёными насаждениями (29 молодых многолетних деревьев) 
полностью разрушены (снесены). Наше имущество безвозмездно утрачено. Собственникам: _________________, _______________, а также свидетелям-пользователям: _________________ и _________________ придомовой территорией внутреннего двора нанесены физические травмы. Все мы получили тяжёлые моральные травмы в процессе, практически постоянного, многодневного противодействия грабежу. Пользуясь своими финансовыми возможностями, ответчик организовал травлю нас в прессе, огромными тиражами обозвав нас «группой хулиганов», «…которым законные методы решения конфликта не нужны…» (статья «Почему мы не любим друг друга?» в газете «Петровский Курьер» № 22 (422) от 11.07.2005г., тираж 700 000 экз., прилагается).
Учитывая, что произошедшее отчуждение (прямой захват недвижимого имущества собственников) части земельного участка придомовой территории осуществлено с нарушением прав собственности около 1-й тысячи собственников квартир дома № 5 по ул. Шостаковича, мы считаем, что административные органы управления, в том числе территориальные, заслуживают частного определения суда.
Руководствуясь ст. ст. 35, 36 Конституции РФ; ст., ст. 1, 8, 9, 244-247, 261-263, 289 Гражданского Кодекса РФ; ст. 1,п.1 (пп.1)-5), 10),11)), ст., ст. 3 (п.п.1,3); 4,15, 25 (п.п.1,2), 26 (п.1), 36 (п.2), 40 (п.1, пп.2), 4)), 43, 44, 52 (п.1), 60 (п.1, пп.2)) Земельного Кодекса РФ; ст., ст. 7, 9, 10, 14, 15, 18, 20, 35, 39, 45, 65 Градостроительного Кодекса РФ; ст. 1 (п.п.1,2), ст. 2 (п.п.6,7), ст., ст. 5, 6, 9, 18, ст. 30 (п.п.3,4), ст. 36 (п.п.1,2), ст. 39 (п.п.1,2) Жилищного Кодекса РФ; ст., ст. 4, 5, ст. 16 (п.п.1,2) ФЗ РФ «О введение в действие ЖК РФ»; ст. 6 (п.1), ст. 23 ФЗ РФ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» считаем необходимым, в соответствии с требованиями способов защиты своих гражданских прав, ст. 12, ч. 1 ГК РФ «… восстановления положения, существовавшего до нарушения права, и пресечения действий, нарушающих право…», обеспечить срочное восстановление наших нарушенных прав.
В соответствии с требованиями:
                      п. 2, ст. 60 ЗК РФ «пресечение действий, нарушающих права на землю граждан и юридических лиц или создающих угрозу их нарушения»;
                      пп. 1,3, ст. 11 ЖК РФ «защита нарушенных жилищных прав»,
просим применить к ответчику действие пп.4), п.2, ст. 60 ЗК РФ и пп.2), п.З, ст.11 ЖК РФ: «восстановление положения, существовавшего до нарушения права, и пресечение действий, нарушающих это право или создающих угрозу его нарушения». Учитывая изложенное,
ПРОСИМ СУД:
1. Истребовать принадлежащие нам на праве собственности части земельных участков придомовой территории и утраченное имущество из чужого незаконного владения.
2. Обязать ответчика полностью восстановить внешний вид и оснащение (оборудование) наших земельных участков.
3. Взыскать с ответчика компенсацию морального вреда в суммах:
а)………………………………………………………………………………………………
б)………………………………………………………………………………………………
в)………………………………………………………………………………………………
По основаниям требований ст., ст. 139, 140 ГПК РФ, и учитывая, что факт продолжения строительных работ на нашем земельном участке может значительно затруднить исполнение решения суда, в качестве мер по обеспечению иска просим судью:
1. наложить арест на захваченную у нас часть недвижимого имущества, в виде частей земельного участка придомовой территории внутреннего двора;
2. запретить ответчику совершать любые действия по отношению к указанной недвижимости, в том числе, проведение любых работ с использованием указанного земельного участка, и участие в любых сделках и обязательствах, выполнение которых может усугубить последствия проступка ответчика.
 
ПРИЛОЖЕНИЯ:
1. Копия искового заявления истцов: ФИО, ФИО …. Г.\………………………………………… к строительной компании «Концерн ЛЭК ИСТЕЙТ».
2. Квитанция об уплате государственной пошлины.
3. Свидетельство о праве собственности на помещение (квартиру) в доме № 5, по ул. Шостаковича: (ФИО)………………………………………………………………………
4.
5. Справка (свидетельство о получении побоев в результате захвата собственности): ФИО…
6. Ксерокопия статьи «Почему мы не любим друг друга?» из газеты «Петровский Курьер» №22(422) от И.07.2005г.
 
…ФИО…………………………………..:      Подпись            Дата
……………………………………………:        Подпись            Дата
 
Приложение 27. Голосование для выбора способа управления подъездом

Бюллетень для открытого голосования: 
Поставьте любой знак (галочку, крестик…) в графе против выбранного вами варианта.
	Квартиры:
	1
	2
	3
	…
	68

	Старший на коммерческой основе (льготы по оплате квартплаты, освобождение от оплаты домофона и консьержей)
	 
	 
	 
	 
	 

	Старший на добровольной основе
	 
	 
	 
	 
	 

	Инициативная группа в кол-ве не менее трех человек, максимальное число ограничивается числом проживающих
	 
	 
	 
	 
	 


 

Бюллетень для тайного голосования 

Бюллетень для тайного голосования 
в доме ____, подъезд ____, ул. ________________, 
проходившего с "___" _______ 2001 г. по "___" ______ 2001 г., по вопросу: 
КАКОЙ ИЗ ПРЕДЛОЖЕННЫХ СПОСОБОВ ВЫ СЧИТАЕТЕ НАИБОЛЕЕ ПРИЕМЛЕМЫМ В НАШЕМ ПОДЪЕЗДЕ ДЛЯ ПРЕДОТВРАЩЕНИЯ ПРОНИКНОВЕНИЯ В НЕГО ПОСТОРОННИХ ЛИЦ?
	№
	Вариант
	Пометка выбранного варианта любым знаком

	1
	1) металлическая дверь, 2) кодовый замок, 3) домофон
	 

	2
	1) металлическая дверь, 2) домофон, 3) дневное дежурство консьержей: два консьержа на полную ставку каждый (40 часов в неделю). Зарплата ____ руб. в мес. Бюджет: дотации из муниципалитета _____ руб. в мес.
	 

	3
	1) металлическая дверь, 2) домофон, 3) круглосуточное дежурство консьержей: четыре консьержа на полную ставку каждый (40 часов в неделю). Две смены в сутки с 8.00 до 20.00. Бюджет: а) дотации из муниципалитета ____ руб. в мес., б) доплата квартиросъемщиков ____ руб. в мес. с подъезда, в долях: ____. Выборы бюджетной комиссии.
	 

	4
	1) металлическая дверь, 2) домофон, 3) круглосуточное дежурство консьержей: четыре консьержа на полную ставку каждый (40 часов в неделю). Три смены в сутки: с 7.00 до 15.00, с 15.00 до 23.00 и с 23.00 до 7.00. После ночной смены отгул три смены, выход в первую. Бюджет: а) дотации из муниципалитета _____ руб. в мес., б) доплата квартиросъемщиков _____ руб. в мес. Выборы бюджетной комиссии.
	 

	5
	Металлическая дверь, домофон, кодовый замок, врезной замок на калитке общего ограждения вокруг дома, персональный ключ у каждого жильца.
	 

	6
	Против любых дополнительных мер.
	 


 
Подписи членов счетной комиссии[39]:
 _________________ (Иванов)
 _________________ (Петров)
 _________________ (Сидоров). 


Приложение 28. Стоимость ЖКУ и уровень их оплаты населением в регионах на начало апреля 2005 г. (данные Росстроя РФ)
Контакты

Институт Коллективное Действие (ИКД): т.(095) 923-6794 
e-mail: info@ikd.ru, http://www.ikd.ru 

Институт Проблем Глобализации (ИПРОГ): т. (095) 510 5771 /73 
e-mail: info@aglob.ru, http://www.iprog.ru, http://www.aglob.ru  

Левый Фронт: т. (095) 510-5772, 130-4996, e-mail: left@front.ru, http://www.atvr.ru, http://www.pravda.info, http://www.leviy.ru 

Совет Общественной Солидарности (СОС): т. (926) 237-9977

Союз Координационных Советов (СКС): т.(095) 923-6794 или по любому из телефонов региональных Советов

Рабочая Демократия: т. (902) 646-0451, kuzia2017@mail.ru, murlinrd@tochka.ru
Координационный Совет гражданских действий Удмуртской Республики (Ижевск): т. (3412) 78-77-95, (922) 681-86-64, konoval@udm.ru
Координационный Совет протестных действий Перми: 
т. (902) 646-0451, kuzia2017@mail.ru
Астрахань. «Народный Контроль»: т. (8512) 224735, shein72@mail.ru
Асино. Координационный Комитет г. Асино Томской области: 
т. (38241) 23825, starsib2004@mail.ru
Пос. Борок Ярославской области, Ярославская региональная общественная организация «Ноохора»:  borok2@mail.ru
Воронеж. Штаб протестных действий: т. (0732) 92-06-53, byliner@km.ru
Дубна. Клуб избирателей г.Дубны: shestovb@mail.ru
Иваново. ТОС мкр. Авдотьино, Ассоциация ТОС: 
(0932) 35-62-38, shibaev@ivanovo.ac.ru 

Курган. «Защита» Курган и КС: (912) 836-1459, zktec@yandex.ru
Новосибирск. Сибирский региональный профцентр: 
т. (3832) 297177, sibprof@online.ru
Омск. Координационный Совет: т. (3812) 247345, 8-903-926-88-17, sibokt@mail.ru
Пенза. Координационный Совет: 
т. (8412) 42-38-50, 79-14-46, hrpenza@penza.com.ru
Тольятти. Профсоюз «Единство АвтоВАЗа» (там же контакты с ТОСами): 
(8482)53-41-48

Тула. Союз домовых комитетов: т. (0872) 207-56-42, rubezh@tula.net
Солнечногорск. Комитет спасения: т. (095) 533-87-05, bisot@mail.ru
Санкт-Петербург. Комитет Единых Действий, Движение Гражданских Инициатив: (812) 252-27-13, 316-74-49, eak@dom.len.ru
 

Электронная версия брошюры на сайтах: www.ikd.ru; www.pravda.info/zhkh 



[1] Использованы материалы Сергея Клевера
[2] См. Приложение 2 (образец бюллетеня для заочного выбора формы управления).
[3] Ковалев Михаил Семенович, Оргкомитет СДК, Т.(812)750-80-72, domkom@mail.ru, http://www.domkomu.narod.ru; http://www.domkom-konserg.narod.ru/zastroeka.html
[4] Владимир Тимаков, Тульский СДК, т. (0872) 207-56-42, rubezh@tula.net
[5] Татьяна Новая, Сибирский региональный профцентр, т. (3832) 29-71-77, sibprof@online.ru
[6] Здонов Александр Петрович (Калуга)
[7] Олег Шеин, «Народный Контроль»: т. (8512) 224-735, shein72@mail.ru
Ирина Амбурцева
[8] Однако и здесь президент с послушной ему Государственной Думой сделали все, чтобы блокировать неудобные для себя моменты муниципальной реформы. Федеральный Закон №129-ФЗ откладывает обязательное введение в действие положений Федерального Закона № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», устанавливая «переходный период» до 1.01.2009 г. В этот промежуток органы власти субъектов Федерации могут по своему желанию вводить у себя новое муниципальное законодательство (но не менее чем за три месяца до начала нового финансового года).
[9] Игорь Пухов, Движение Гражданских Инициатив
Евгений Козлов, Комитет Единых Действий: (812) 252-27-13, 316-74-49, eak@dom.len.ru
[10] Василий Старостин, Сибирская Конфедерация Труда, т. (3812) 24-73-45, (903) 926-88-17, sibokt@mail.ru
[11] Татьяна Митрофанова, ТОС (Тольятти)
[12] Л.М.Погудина, А.Г.Шибаев, ТОС м-на Авдотьино (г.Иваново), Ассоциация «Территориальное общественное самоуправление» Ивановской области, (0932) 35-62-38, shibaev@ivanovo.ac.ru
[13] Рекомендации, подготовленные Движением "Против произвола в жилищных объединениях"
[14] «Таких не берут в управдомы. Домовладельцы стали заложниками собственного выбора». Ольга Говердовская, Еженедельник «Компания» от 19 Сентября 2005 года (выдержки)
[15] Л.Н. Чернышов – единственный из правительственных чиновников, давший согласие на участие в конференции по проблемам ЖКХ в Ижевске 1-2 октября. Однако буквально накануне конференции он был уволен с занимаемой должности без каких-либо объяснений.
[16] Мирослав Светлый, 
[17] Б.В. Шестов, председатель совета ОД «Клуб избирателей г. Дубны», (Моск. область), shestovb@mail.ru 
[18] Галина Александровна Кудрявцева, депутат воронежской облдумы, 
В.П.Павлов, секретарь обкома КПРФ, Штаб протестных действий, (0732) 92-06-53, byliner@km.ru
[19] Наталья Чистякова, Владимир Постников, hrtyum@sibtel.ru
[20] Бычков В.А., КС Пензенской области, (8412) 42-38-50, 79‑14-46, hrpenza@penza.com.ru 
[21] Татьяна Новая, Сибирский региональный профцентр, т. (3832) 29-71-77, sibprof@online.ru
[22] Барсагаев С.В., Координационный Совет общественных организаций, 636840 г. Асино, а/я 1, «Центр общественных организаций г. Асино»; тел. (38241) 2-38-25 (понедельник, среда, суббота с 14 до 17 час. томского времени – MSK+3); или starsib2004@mail.ru
[23] Леонид Хохряков, председатель Комитета спасения Солнечногорска, т. (095) 533-87-05, bisot@mail.ru
[24] Мурманск
[25] Олег Шеин, «Народный Контроль»: т. (8512) 224-735, shein72@mail.ru
[26] Плохова Г.В., Цельмович В.А., Ярославская РОО «Ноохора», borok2@mail.ru
[27] Ирина Бергалиева, Координационный Совет жителей общежитий г. Москвы, тел.: (916) 285-5783
[28] Текст: Варвара Петренко 01 СЕНТЯБРЯ 2005 Газета.Ру «Владельцы квартир начали войну за землю»
[29] Юрий Добронравов, юридическая компания "Добронравов и партнеры", 
[30] Юрий Падалка, Товарищество самозащиты прав москвичей, http://www.pismo-vlasti.net
[31] Совет домовых комитетов г. Ижевска, (3412) 78-77-95
[32] не более двух лет
[33] не более двух лет
[34] для жилых помещений всех форм собственности
[35] http://www.gosstroy.gov.ru/reforma33.htm
[36] В жилых и подсобных помещениях квартир работы выполняются нанимателями, арендаторами, собственниками жилых помещений.
[37] обновляется перед каждой конференцией
[38] иск выигран в С.-Петербурге Движением Гражданских Инициатив, (812) 252-27-13, 316-74-49, eak@dom.len.ru
[39] в количестве не менее трех (в комиссию, кроме выбранных, беспрепятственно должны быть включены самовыдвиженцы). Подписи ставятся до голосования.
