Тезисы выступления по теме «Организация товариществ собственников жилья  и регистрация кондоминиумов в г.Ярославле».

Докладчик:     Кутепов Павел Петрович    –   начальник  отдела новых форм управления департамента городского хозяйства мэрии г.Ярославля

            В городе проводилась работа по организации ТСЖ, регистрации кондоминиумов в домах-новостройках, в домах муниципального жилищного фонда, перерегистрации  ЖСК  в  ТСЖ ( приведению  учредительных  документов  ЖСК  в соответствие с действующим законодательством).

           За 2002 год организовано 39 товариществ собственников жилья, зарегистрировано 10    кондоминиумов  (на   01.01.2003г.    в   городе   зарегистрировано    173    ТСЖ, 66 кондоминиумов).  Перерегистрацию в ТСЖ прошли 20 ЖСК, по 25-ти работа проводится. 

130 ТСЖ  самостоятельно     управляют      кондоминиумом. Часть этих товариществ пользуются услугами (по договору) управляющих компаний, функционирующих на территории  города:

Некоммерческое партнерство ТСЖ «Заволжье» (7 ТСЖ),  ООО «Жилищно-эксплуатационные услуги» (4 ТСЖ), Фирма «Наш дом сервис» (1 ТСЖ), Муниципальные учреждения «Дирекция единого заказчика» районов (6 ТСЖ). 

Отрабатывается механизм передачи земельных участков в общую долевую собственность домовладельцев при регистрации кондоминиума в соответствии с требованиями Федерального закона «Земельный кодекс Российской Федерации».

           Оказывали  методическую  и  консультативную помощь председателям ТСЖ в вопросах управления кондоминиумом, взаимоотношений с органами местного самоуправления, поставщиками коммунальных услуг.

  Проводилось обучение  председателей ТСЖ на курсах повышения квалификации руководителей некоммерческих организаций в Региональном институте профессионального образования (ИПК «Конверсия»), Центре практического менеджмента по вопросам деятельности ТСЖ. Председатели и управляющие ТСЖ, прошедшие обучение, получили сертификаты об окончании вышеуказанных курсов.

Подготовлен и издан «Сборник документов по организации деятельности товариществ собственников жилья» с учетом изменений в действующем законодательстве. 

    Готовили публикации в средствах массовой информации.

Отработали порядок предоставления субсидий на финансирование затрат по содержанию и ремонту жилых домов, управляемых товариществами собственников жилья.    Заключили договоры  о предоставлении субсидий в 2002 году  55 ТСЖ. Сумма субсидий, перечисленных товариществам за 2002 год составила 1,8 млн. руб..

   Вместе с тем, в нормативных документах имеют место нерешенные вопросы, которые мешают практической реализации положения закона  от 15.06.1996 г. № 72 «О товариществах собственников жилья»: 

             1. Ст.5 ч.2 предусматривает, что «кондоминиум может состоять из отдельной части здания размером не менее одной блок-секции, имеющей изолированный от других частей здания вход и межквартирный лестнично-лифтовой узел».


Нужен механизм реализации этого положения. На практике требуют изменение почтового адреса, чтобы не было сквозной нумерации квартир, - а это ведет к переоформлению всех документов (правоустанавливающие документы на квартиры, техпаспорт на дом, документы по регистрации граждан).


2. Ст.14 «Кондоминиум как единый комплекс недвижимого имущества подлежит государственной регистрации в соответствии с действующим законодательством с предоставлением паспорта домовладения».


Для регистрации кондоминиума учреждение юстиции по регистрации прав требует решения собрания домовладельцев по этому вопросу.


На наш взгляд – кондоминиум уже существует независимо от желания домовладельцев, отдельные части здания (жилые помещения, квартиры) находятся в собственности, оформлены документы о государственной регистрации, а остальные части (общее имущество) находятся в их общей долевой собственности в силу Закона (ст.290 ГК РФ).


Необходимо определить порядок государственной регистрации кондоминиума, так как в законе этот порядок не определен.


3. Ст.20 «Неизбрание домовладельцами в течение 6 месяцев способа управления кондоминиумом, в котором более 50 процентов площади помещений находится в частной собственности, влечет наложение штрафа на домовладельцев – граждан и организации, а также на должностных лиц, уполномоченных представлять интересы собственника в кондоминиуме».


Часто собственники не хотят регистрировать кондоминиум, соответственно домовладельцами не выбирается способ управления кондоминиумом.


Нужно дополнить статью об обязательности регистрации кондоминиума и определить срок регистрации.


4. Ст.47 п.2. Право собственности на недвижимое имущество вновь создаваемого кондоминиума возникает с момента государственной регистрации кондоминиума.


При сложившейся схеме регистрации вновь создаваемого кондоминиума сначала регистрируется право собственности домовладельца на свои помещения, проводится инвентаризация земельного участка и только после этого регистрируется кондоминиум. Это противоречит ст.47 п.2.


5. Ст.48. Для регистрации товарищества как юридического лица во вновь создаваемом кондоминиуме необходим председатель товарищества.


На практике сейчас председатель ТСЖ назначается распоряжением заказчика, застройщика, органа местного самоуправления и т.п., кем создается товарищество на стадии строительства. Это противоречит положениям закона (ст.34,36,38), требующего выбора председателя ТСЖ домовладельцам на общем собрании.


Внести изменения в ст.48 о назначения председателя товарищества собственников жилья.


6. Ст.51. При передаче прав собственности на 30% помещений в кондоминиуме другим домовладельцам, кроме застройщика, как минимум 30% правления должны быть избраны путем голосования этих домовладельцев.


Имеются случаи, когда ТСЖ зарегистрировано на стадии строительства заказчиком, но по окончании строительства на собрании большинство домовладельцев не стали членами товарищества. В данном случае избрание домовладельцами правления путем голосования невозможно. Необходимо ст.51 пересмотреть в соответствии с постановлением Конституционного суда и установить во вновь создаваемом кондоминиуме порядок передачи управления от застройщика товариществу собственников жилья.


7. Для регистрации кондоминиума необходимо, чтобы были зарегистрированы права на все жилые и нежилые помещения.


Часто многие домовладельцы (особенно нежилых помещений) длительное время не регистрируют права собственности. А это, в свою очередь, не позволяет провести регистрацию кондоминиума. На практике это затягивается до 2-х лет и более.


В законе необходимо указать конкретно сроки регистрации собственности по завершению строительства дома во вновь создаваемом кондоминиуме.


 В соответствии с п.1 ст.11 ФЗ «О товариществах собственников жилья» « в существующей застройке земельные участки, на которых расположения жилые здания и иные объекты недвижимости, входящие в состав кондоминиума, передаются в качестве общего имущества в общедолевую собственность домовладельцев в нормативных размерах бесплатно». Однако на практике вопрос передачи земельного участка домовладельцам при наличии нежилых помещений в кондоминиуме имеет определенные сложности.


Определение размеров и установление границ земельных участков в кондоминиумах осуществляется в соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 26 сентября 1997 года № 1223.  Данным постановлением установлено, что нормативный размер земельного участка определяется в зависимости от площади участка, занятого непосредственно жилыми зданиями и иными объектами недвижимости, входящими в состав кондоминиума.


Определение размеров земельных участков для нежилых помещений (предприятия торговли, бытового обслуживания и т.п.), входящих в состав кондоминиума, осуществляется на основании градостроительных нормативов с учетом обеспечения требований по эксплуатации этих помещений (организация подъездов, походов, разворотных площадок для транспорта, площадок для временной стоянки автомобилей и т.д.) и уточняется при разработке границ земельного участка, входящего в кондоминиум (п.3.5 Свода Правил по проектированию и строительству СП 30-101-98).


В соответствии с Методическими указаниями по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах, утвержденных приказом Минземстроя России от 26 августа 1998 года № 59, нормативный размер земельного участка в кондоминиуме, состоящем из жилых и нежилых помещений, складывается из нормативного размера, приходящегося на жилую часть здания и нежилую часть здания.


Вопрос: как передается земельный участок, приходящийся на нежилые помещения в кондоминиуме (бесплатно, аренда, выкуп).
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