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Проблемы правового регулирования управления многоквартирными домами жилищными кооперативами

Жилищный Кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 г. № 188-ФЗ
 (далее – ЖК РФ) в ст. 161 устанавливает обязанность собственников помещений в многоквартирном доме выбрать способ управления  таким многоквартирным домом. 
Под управлением многоквартирным домом понимается деятельность, которая должна обеспечивать благоприятные и безопасные условия проживания граждан, надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме, решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в таком доме.

Управление многоквартирным домом может осуществляться следующими способами:

- непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме;

- управление товариществом собственников жилья (далее – ТСЖ) либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;

- управление управляющей организацией.

Необходимо отметить, что ЖК РФ в значительной степени содержит нормы, регулирующие отношения по управлению многоквартирными домами посредством непосредственного управления собственниками помещений, ТСЖ, а также управляющей организацией.

Между тем, ЖК РФ практически не содержит положений по управлению многоквартирным домом  ЖСК. 
Так, если  нормы ЖК РФ о товариществах собственников жилья посвящены, в том числе и управлению ТСЖ многоквартирным домом, то нормы о кооперативах, в основном, регулируют отношения по приобретению кооперативом многоквартирного дома и передаче помещений в данном доме членам кооператива.

Это является главной проблемой в правовом регулировании жилищных кооперативов как субъектов, управляющих многоквартирными домами. 
ЖК РФ фактически ограничивается указанием на то, что кооператив может управлять многоквартирным домом. 
Значительный пробел в правовом регулировании не всегда может восполняться уставом кооператива, поскольку ряд императивных норм ЖК РФ, устанавливающих порядок деятельности жилищных кооперативов, просто не приспособлен для решения вопросов управления многоквартирным домом.

В соответствии с действующим законодательством в жилищном кооперативе помещения принадлежат кооперативу до полной выплаты членами кооператива паевых взносов. В случае выплаты паевого взноса член кооператива становится собственником помещения. Таким образом, можно констатировать, и на что указывает, П.В. Крашенинников «граждане - члены жилищных и жилищно-строительных кооперативов разделились на собственников и несобственников жилых помещений»
.

Между тем, в ЖК РФ полностью отсутствуют правила регулирующие отношения между кооперативом, управляющим многоквартирным домом, и собственниками, не являющимися его членами. Такими собственниками могут быть как лица, вышедшие из кооператива после полной выплаты пая и приобретения права собственности на помещение, так и лица, которые приобрели помещение в доме кооператива по договору или иному основанию. 
Необходимо обратить внимание, что в настоящее время существует точка зрения, что собственники, не являющиеся членами кооператива, не имеют возможности вступить в данный кооператив, поскольку вступление в жилищный кооператив осуществляется с целью приобретения жилого помещения в доме кооператива и, кроме того, на лицо, вступающее в кооператив, возлагается обязанность по уплате паевого взноса за приобретаемое кооперативом помещение (ч. 2, 3 ст. 110, ч. 1 ст. 124, ч. 1 ст. 125 ЖК РФ). Кроме того, к моменту приобретения третьими лицами помещений в кооперативном доме (покупки квартир у членов кооператива и т.д.) кооператив уже принял меры для приобретения того количества помещений, которое необходимо для обеспечения жильем членов кооператива, и новых помещений приобретать не будет.

Однако, представляется, что данная точка зрения не находит своего правового обоснования, поскольку  ст. 110 ЖК РФ основной целью создания жилищных кооперативов выделяет не только удовлетворение потребностей граждан в жилье, но и также управление жилыми и нежилыми помещениями в многоквартирных домах. Кроме того, невозможность для новых собственников вступить в кооператив, который управляет многоквартирным домом, будет препятствовать участию таких собственников в управлении общим имуществом многоквартирного дома.

В данной связи, одновременно возникает и вопрос о членах кооператива, у которых прекратилось право собственности на жилое помещений в доме кооператива. 
Если данный факт влечет автоматическое прекращение членства в ТСЖ (ч. 3 ст. 143 ЖК РФ), то как основание прекращения членства в кооперативе указанное обстоятельство не выделено (ст. 130 ЖК РФ). Таким образом, формально создается ситуация, когда лицо, уже не имеющее помещения в многоквартирном доме, сохраняет за собой членство в кооперативе, а, следовательно, и возможность участвовать в управлении общим имуществом многоквартирного дома. Несомненно, указанное положение является пробелом в жилищном законодательстве, и в целях его исправления ст. 130 ЖК РФ должна быть дополнена соответствующими нормами, закрепляющими, что прекращение права собственности на жилое помещение в многоквартирном доме, управление которым осуществляет кооператив, влечет и прекращение членства в данном кооперативе.
Следующей проблемой в управлении многоквартирным домов посредством кооператива, являются положения ЖК РФ о том, что   на общем собрании членов кооператива каждый член кооператива имеет один голос (ст. 117 ЖК РФ). 
Это допустимо, когда решаются вопросы приобретения многоквартирного дома, внутренние вопросы деятельности кооператива. Однако, при принятии решений по вопросам управления общим имуществом многоквартирного дома жилищное законодательство руководствуется принципом пропорциональности количества голосов площади помещения, принадлежащего собственнику, принимающему участие в общем собрании собственников помещений или общем собрании членов ТСЖ. Указанный принцип соответствует общим требованиям разумности и справедливости (ст. 7 ЖК РФ), поскольку, чем больше у собственника доля в общем имуществе, тем больше его заинтересованность в сохранении этого имущества и тем больше его расходы на содержание имущества. 
Анализируя данную ситуацию, прежде всего, необходимо исходить из следующих положений. 

Так, жилищный кооператив проходит несколько этапов своего существования, в ходе которых меняется круг субъектов права пользования и права собственности на жилые помещения в кооперативном доме.

Первый этап начинается с момента создания кооператива и продолжается до момента приобретения кооперативом в свою собственность многоквартирного дома. На данном этапе деятельность кооператива заключается в приобретении либо строительстве многоквартирного дома с необходимым количеством жилых помещений. Поскольку в данный период многоквартирный дом строится (приобретается), управление общим имуществом дома не осуществляется.

Второй этап начитается с момента приобретения кооперативом многоквартирного дома. Единственным собственником и владельцем дома (помещений в нем) на этой стадии является сам кооператив. Данный этап носит непродолжительный характер и заканчивается передачей помещений в пользование членам кооператива на основании решений общего собрания (124 ЖК РФ).

Третий этап характеризуется передачей членам кооператива жилых помещений в пользование. В ходе выплаты членами кооператива паевых взносов право собственности на помещения переходит от кооператива к его членам, которым выделены помещения. Таким образом, данный этап характеризуется появлением многообразия субъектов прав пользования и собственности на помещения: собственниками помещений могут быть как сам кооператив, так и его члены, пользователями помещений являются члены кооператива, не выплатившие паевой взнос в полном объеме.

Наконец, четвертый этап начнется с момента выплаты всеми членами кооператива своих паевых взносов. Все жилые помещения в многоквартирном доме переходят в собственность членов кооператива.

Каждый этап (кроме первого, когда управление многоквартирным домом не осуществляется) делает необходимым определение специальных подходов к регулированию деятельности по управлению домом.

На втором этапе, когда единственным собственником и владельцем помещений выступает кооператив, очевидно, что управление многоквартирным домом будет осуществляться кооперативом. Кооператив сможет самостоятельно осуществлять управление, заключая договоры с управляющими организациями, предприятиями жилищно-коммунального хозяйства, нанимая необходимых работников и т.д.

В данном случае нельзя говорить об обычном управлении общим имуществом многоквартирного дома, поскольку объектом управления на этом этапе выступает не только «общее» имущество многоквартирного дома, то есть объекты, предназначенные для обслуживания нескольких помещений в доме, но и отдельные помещения (жилые, нежилые), так как всё это имущество принадлежит кооперативу. Необходимость управления отдельными помещениями не только вытекает из практических соображений, но и прямо закреплена законом в качестве обязанности кооператива (ч. 1 ст. 110 ЖК РФ).

Из смысла гл. 6 и разд. VIII ЖК, а также на основании ч. 2 ст. 129 ЖК РФ, согласно которой на отношения собственности в многоквартирном доме при условии полностью выплаченного паевого взноса хотя бы одним членом жилищного кооператива распространяется действие гл. 6 ЖК РФ, следует, что нормы ЖК РФ об управлении многоквартирным домом распространяются только на случаи, когда помещения в доме принадлежат, по меньшей мере, двум собственникам. В то же время согласно ч. 7 ст. 46 ЖК РФ в многоквартирном доме, все помещения в котором принадлежат одному собственнику, решения по вопросам, относящимся к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, принимаются этим собственником единолично и оформляются в письменной форме. При этом положения главы 6 ЖК РФ, определяющие порядок и сроки подготовки, созыва и проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, не применяются, за исключением положений, касающихся сроков проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

Таким образом, на втором этапе деятельности кооператива, вопросы управления многоквартирным домом решаются органами управления кооператива (общее собрание, правление и т.д.) в соответствии с их компетенцией и должны оформляться в качестве письменного решения кооператива – единственного собственника многоквартирного дома.

На четвертом этапе деятельности кооператива, когда все его члены, выплатив паевые взносы, становятся собственниками помещений, а сам кооператив перестает быть домовладельцем или остается собственником небольшого числа помещений, например, нежилых помещений, приобретенных для деятельности кооператива, жилых помещений, не распределенных между членами кооператива по тем или иным причинам, и считается выполнившим одну из своей главной цели – удовлетворение потребностей граждан в жилье (ст. 110 ЖК РФ), субъектный состав правоотношений по управлению многоквартирным домом становится аналогичным составу субъектов при управлении многоквартирным домом товариществом собственников жилья: члены организации, созданной домовладельцами, являются собственниками помещений, а сама организация (товарищество или кооператив) по общему правилу не имеет помещений и занимается только управлением многоквартирным домом.

В связи с этим, методы регулирования управления многоквартирным домом на данном этапе должны быть аналогичны тем, которые регулируют управление домом ТСЖ.

Итак, наиболее специфическим этапом в деятельности жилищных кооперативов является третий этап, поскольку помещения в многоквартирном доме принадлежат как кооперативу, так и некоторым из его членов. 

В такой ситуации правила управления многоквартирным домом не могут полностью совпадать с правилами, применимыми на втором или четвертом этапе. Как указывает П.В. Крашенинников, «после выплаты паевых взносов членами кооператива происходит качественное преобразование отношений, которые сложились между гражданами, проживающими в бывшем кооперативном доме»
. 
В связи с этим необходимо более детально остановится на данной стадии деятельности кооператива по управлению многоквартирным домом.

Частью 2 ст. 129 ЖК РФ закреплено, что на отношения собственности в многоквартирном доме в жилищном кооперативе при условии полностью выплаченного паевого взноса хотя бы одним членом жилищного кооператива распространяется действие главы 6 ЖК РФ, устанавливающей правовой режим общей собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме.

Так, в соответствии со ст. 39 ЖК РФ 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 несет собственник помещения в таком доме, определяется долей в праве общей собственности на общее имущество в таком доме указанного собственника.

Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме устанавливаются Правительством Российской Федерации.

Так, во исполнение вышеназванных положений Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 г. № 491 были утверждены «Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме», в соответствии с п. 33 которых,  размер обязательных платежей и (или) взносов, связанных с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества, для собственников помещений, являющихся членами товарищества собственников жилья, жилищного, жилищно-строительного или иного специализированного потребительского кооператива, а также размер платы за содержание и ремонт жилого помещения для собственников помещений, не являющихся членами указанных организаций, определяются органами управления товарищества собственников жилья либо органами управления жилищного, жилищно-строительного или иного специализированного потребительского кооператива на основе утвержденной органами управления сметы доходов и расходов на содержание общего имущества на соответствующий год.

Таким образом, на данном этапе деятельности кооператива, управление многоквартирным домом, должно осуществляться кооперативом исходя из вышеназванных положений.

Поскольку, до выплаты пая членом кооператива,  помещения в многоквартирном доме принадлежат кооперативу, то принятие решений относящихся к управлению многоквартирным домом и содержанию общего имущества должны осуществляться как собственниками, полностью выплатившими свой пай, так и непосредственно кооперативом, являющимся с правовой точки зрения таким же собственником помещений в данном доме на равноправных началах, с учетом площади, принадлежащих каждому из вышеназванных лиц помещений в таком многоквартирном доме. 

Таким образом, члены кооператива не выплатившие пай в полном размере не имеют прав на принятие решений относящихся к управлению многоквартирным домом. Однако, субъектный состав лиц, принимающих решения по управлению многоквартирным домом увеличивается  с момента перехода права собственности на помещения в кооперативном доме к нескольким собственникам, т.е. после выплаты одним или несколькими членами кооператива паевого взноса в полном размере. С указанного момента, и до момента, когда последний из членов кооператива не выплатит свой пай, ряд вопросов, а именно, определение необходимых расходов на содержание общего имущества и размер обязательных платежей, направленных на управление многоквартирным домом, должны решаться на общем собрании членов жилищного кооператива выплативших пай в полном размере и самим кооперативом. Решения по указанным вопросам должны приниматься с учетом, площади принадлежащих членам кооператива выплативших пай помещений и  площади помещений оставшейся в собственности кооператива. 
Необходимо отметить, что к вопросам по управлению многоквартирным домом и вопросам по определению величины расходов на содержание общего имущества не следует причислять  дополнительные расходы кооператива, которые связаны с  выплатой паевых взносов за жилые помещения, а также расчетами жилищного кооператива со своими кредиторами (банками, строительными или иными организациями).
Несомненно, указанные расходы должны быть отнесены на членов кооператива, которые не выплатили паевых взносов в полном размере. 

� Исследование выполнено при финансовой поддержке РГНФ в рамках научно-исследовательского проекта РГНФ «Реформирование законодательства об управлении многоквартирными домами», проект № 08-03-00369а


� СЗ РФ. 03.01.2005 г. № 1(часть 1). ст. 14 


� Постатейный комментарий к Жилищному кодексу Российской Федерации / Под. ред. П.В. Крашенинникова. М.: Статут. 2005. С. 185. Автор статьи – П.В. Крашенинников.


� Постатейный комментарий к Жилищному кодексу Российской Федерации. / Под. ред. П.В. Крашенинникова. Там же.
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