Председателю Общественного совета города Алматы

Алшанову Р.А.

Предложения 

рабочей группы при комиссии по предпринимательству, промышленности и 

жилищно-коммунального хозяйства Общественного совета города Алматы 

о внесении изменений и дополнений в законодательные акты Республики Казахстан 

для повышения качества (эффективности) управления многоквартирными жилыми домами


Изучив сообщения средств массовой информации и многочисленные обращения жителей города Алматы, рабочая группа при комиссии по предпринимательству, промышленности и жилищно-коммунального хозяйства Общественного совета города Алматы пришла к следующему.


Основными проблемами в сфере управления многоквартирными жилыми домами (далее МЖД) являются: 


1. Отсутствие правовых инструментов, стимулирующих участие собственников помещений (квартир) в управлении МЖД, т. к. для осуществления определенных действий, имеющих юридическое значение, необходимо выражение согласованной (коллективной) воли определенного количества собственников помещений (квартир), но они по различным субъективным причинам предпочитают уклоняться от участия в принятии необходимых решений.


2. Пробелы в законодательстве (в частности, отсутствуют прямо установленные обязанности как органов КСК, так и самих КСК, отсутствуют механизмы ответственности, отсутствуют (или малоэффективны) правовые инструменты контроля за лицами, имеющими доступ к финансовым потокам и т.д.), что в свою очередь является условием для реализации отдельными руководителями КСК своих недобросовестных стремлений.


3. Низкая правовая культура как населения, так и отдельных руководителей КСК.


Важно! Далее под понятием «КСК» следует понимать юридические лица и иных организационно-правовых форм (ПК, частные АО, ТОО и т. д.).


Кроме того, одна из форм управления имуществом общего пользования многоквартирного жилого дома предусматривает управление со стороны юридического лица (когда такое юридическое лицо становится неким домоуправлением в отношении какого-либо многоквартирного дома) и в таком случае собственники помещений не могут избирать первого руководителя такого управляющего юридического лица, а также членов ревизионного органа.


В связи с вышеизложенным рабочая группа предлагает.

	№ п/п
	Действующая норма
	Предложение
	Комментарий

	1
	Отсутствует.

п. 1 ст. 50 Закона «О жилищных отношениях» (далее ЗРК «О ЖО») устанавливает только обязанность участия собственников помещений в расходах на содержание имущества общего пользования (ИОП) МЖД
	Установить повышающий прогрессирующий коэффициент к тарифу РСЖ для собственника помещения (квартиры) за каждый календарный год (независимо от количества собраний в каждом календарном годе), в котором собственник помещения (квартиры) или его представитель, действующий на основании нотариально заверенной доверенности, уклонился от участия в собрании (в том числе повторном) собственников помещений (квартир) дома или в письменном опросе по неуважительной причине.
	Данное предложение позволит понудить собственников помещений (квартир), игнорирующих собрания собственников помещений (квартир), участвовать в собраниях и в письменных опросах собственников помещений (квартир).

Размер повышающего коэффициента может быть как 1,1 так и выше. Для удобства подсчета возможно установить размер коэффициента 2,0.

Прогрессирующий означает, что за первый год тариф возрастает, например вдвое, а за последующий — вчетверо.

Законодательно установить, что взымаемые с уклоняющегося собственника помещения средства будут поступать на банковский счет, на котором аккумулируются средства для капитального ремонта. 

Если, например, тариф на содержание дома (РСЖ или РСД) составляет 30 тг. с 1 м.кв., то с квартиры площадью 50 кв.м. сбор составит 1500 тенге в месяц, а за год — 18 000 тысяч. Соответственно, установление повышенного тарифа в размере 2.0 к установленному тарифу обеспечит внесение дополнительных 18 тысяч тенге на капитальный ремонт МЖД, что примерно эквивалентно 15 МРП, если бы за это бездействие была бы установлена административная ответственность. 

Если собственник помещения длительно находится в ином населенном пункте, то такое лицо может поручить любому доверенному  лицу осуществлять его обязанность голосовать на собраниях (в том числе участвовать в письменных опросах), либо такому отсутствующему лицу опросный лист может быть направлен по электронной почте, а собственник помещения после заполнения опросного листа может возвратить опросный лист по почте. 

	2
	Отсутствует
	- выдавать банкам лицензии на право открытия сберегательных счетов на капитальный ремонт имущества общего пользования многоквартирных жилых домов по аналогии с депозитами;

-  установить комиссионные банка за обслуживание текущих и сберегательных счетов на каждый многоквартирный жилой дом в размере 50% от установленного в банках второго уровня тарифа за эту услугу.;

- начислять комиссионное вознаграждение на остатки сберегательных счетов по аналогии с Жилстройсбербанком .
	Позволит снизить риск обесценения накоплений от инфляции.

  Количество многоквартирных жилых домов по стране позволит это сделать. Тем более, что движение по накопительным счетам будет в основном, на приход, а банки будут иметь возможность использовать эти средства в своем обороте

Это накопления граждан страны и они должны быть уверены, что их сбережения не обесценятся ко времени проведения капитального ремонта по их дому.

	3
	Абз. 4 п. 4 ст. 50 ЗРК «О ЖО» «На требование по погашению задолженности срок исковой давности не распространяется»
	Срок исковой давности на право органа управления ИОП МЖД взыскивать с собственника помещения (квартиры) задолженность по расходам на содержание жилья необходимо либо установить общий — 3 с момента, когда кредитор узнал о нарушении должника, либо установить аналогичный бесконечный срок исковой давности для собственника помещения (квартиры) или члена КСК для оспаривания в суде любых действий КСК или его органов.
	Данная норма в существующей редакции нарушает фундаментальный принцип гражданского права — равенство участников гражданских правоотношений. 

Даже задолженность по налоговым обязательствам не может быть взыскана по истечении 5 (пяти) лет. Интересы КСК выше интересов государства? При том что налоговые отношения имеют характер административных, а не гражданских. 

	4
	П.3 ст. 42  Закона РК «О жилищных отношениях» 


	  Дополнить: «Без заключения договора на управление имуществом общего пользования многоквартирного жилого дома между органом управления с одной стороны и собственником помещения (квартиры) или представителем собственников помещений (квартир), уполномоченным на то собранием собственников помещений (квартир) с другой стороны, любые действия органа управления подлежат признанию незаконными и недействительными в безусловном и бесспорном порядке».
	Данная норма понудит органы управления фиксировать отношения с  собственниками помещений, что позволит снизить основания для обращений в суды, а при возникновении спора в суде позволит суду более предметно разбираться в сути спора и разрешить возникший спор максимально объективно.  

Существующая практика складывается таким образом, что недобросовестные председатели КСК навязывают себя и тарифы, а содержание правоотношений (в первую очередь обязанности органа управления) остаются необозначенными (необъективированными), что вызывает нарекания собственников,  сложности в судебных разбирательствах, различное (неединообразное) толкование норм права.

	5
	
	Объявить в Республике Казахстан перерегистрацию такой формы юридического лица как Потребительский Кооператив Собственников Помещений с проведением комплексной проверки.
	Данная форма юридического лица законодательством РК не предусмотрена.

Ликвидация ПКСК позволит недобросовестным председателям скрыть свои незаконные деяния, а их перерегистрация с проверкой позволит освободиться от двойной природы этой формы юридических лиц, т. к. фактически многие ПКСК не являются потребительскими кооперативами, паевые взносы в них не уплачивались, а суды при возникновении споров с участием ПКСК применяют нормы Закона «О потребительском кооперативе».

Решение о ликвидации реорганизованного ПКСК следует оставить на усмотрение субъектов, предусмотренных действующим законодательством РК.

	6
	П.1 ст.41-2.
	Органы Жилищной инспекции или специализированные органы при РУВД необходимо наделить полномочиями проведения проверки финансово-хозяйственной деятельности КСК, для чего ввести в штат необходимых специалистов, для чего действующую норму предлагается дополнить пунктом 8: 

«Управление жилья и жилищной инспекции или РУВД обязано проводить полную проверку финансово-хозяйственной деятельности органа управления МЖД не чаще одного раза в три года или в случае:

1) поступления заявлений не менее чем от 3 (трех) собственников помещений (квартир) или членов органа управления МЖД о том, что орган управления МЖД или исполнительный орган органа управления МЖД препятствует в получении заверенных органом управления копий первичных бухгалтерских или иных документов о деятельности органа управления МЖД или уклоняется от предоставления их заинтересованным лицам.

2) поступления заявлений не менее чем от 3 собственников помещений (квартир) или членов органа управления МЖД о том, что в органе управления МЖД члены контрольно-ревизионного органа либо уклоняются от возложенных на них функций, либо членам контрольно-ревизионного органа чинятся препятствия в осуществлении ими своих прямых обязанностей. 

3) поступления заявлений не менее чем от 3 (трех) собственников помещений (квартир) или членов органа управления МЖД, сопровожденных материалами, свидетельствующими о расхождении между данными, отраженными в отчетах органа управления МЖД и первичной бухгалтерской документации»
	Данная норма позволит:

(а) стимулировать активность собственников квартир в налаживании прозрачности и подотчетности деятельности органа управления МЖД,

(б) защитить права и интересы собственников помещений или членов КСК от незаконных действий недобросовестного первого руководителя КСК,

(в) повысить финансовую дисциплину первых руководителей исполнительного органа КСК. 

	7
	
	Законодательно установить запрет органам управления МЖД расходовать денежные средства, вносимые собственниками помещений (членами КСК) в орган управления на покрытие расходов на содержание ИОП МЖД, на оплату услуг представителей (адвокатов), а также обязать председателей КСК в судебных разбирательствах участвовать исключительно лично.
	Данная норма позволит исключить нецелевое расходование денежных средств недобросовестными первыми руководителями органа управления МЖД, а также позволит получать необходимую для разрешения спора информацию из важного (основного) источника, т. к. зачастую представители первых руководителей органов управления уклоняются от ответов на вопросы собственников квартир (членов КСК) по причине неизвестности им соответствующих обстоятельств, а действующей редакцией Гражданского Процессуального Кодекса привод в суд лица, уклоняющегося от участия в процессе, отсутствует.

	8
	
	Необходимо создать базу данных для хранения сканированных изображений всех и каждого первичного документа органа управления МЖД. Возложение обязанности на орган управления МЖД и его исполнительный орган загружать сканированные копии первичных документов в эту базу. 

Установить ограничение на удаление каких-либо загруженных скан-копий документов из базы. 

Как вариант можно обязать органы управления МЖД сдавать все подлинники первичных документов в УЖиЖИ.
	Позволит существенно затруднить недобросовестным первым руководителям органов управления МЖД скрывать первичные документы, поскольку в настоящее время законодательство РК не обеспечивает защиту от подделки подписей собственников квартир в протоколах собраний собственников помещений (членов КСК) и от последующего уничтожения сфальсифицированных подлинников.

	9
	
	Установить обязанность для органа управления МЖД и его исполнительный орган создавать электронную базу сканированных копий документов в самом органе управления. 

Установить обязанность на КСК и его исполнительный орган в безусловном порядке возможность любому члену кооператива (собственника помещения) скопировать базу скан-копий первичных документов КСК. Либо копию на бумажном носителе за счет заявителя по цене до 1/200 (одна двухсотая) МРП.
	Создание электронной базы сканированных документов органа управления МЖД позволит упростить процедуру размножения информации о деятельности органа управления, а равно позволит повысить сохранность самих первичных документов, поскольку их постоянное использование для создания их копий на бумажных носителях для каждого единичного заявителя в конечном итоге приведет к износу бумажного носителя подлинника, а равно повышает риск утери документа.

	10
	
	Установить административную ответственность на первого руководителя органа управления МЖД за незагрузку или несвоевременную загрузку скан-копий документов в базу или за непредоставление члену органа управления (собственнику помещения) копий первичных документов органа управления. 

Либо в Закон «О жилищных отношениях» и в типовой устав КСК внести положение о том, что первый руководитель органа управления МЖД несет дисциплинарную ответственность за непредоставление члену КСК скан-копий документов. Однократный проступок – предупреждение, двукратное – выговор, трехкратное - однозначный запрет на внесение кандидатуры действующего первого руководителя КСК в состав коллегиального исполнительного органа КСК, либо на должность единоличного исполнительного органа.
	

	11
	
	Установить законодательно и в типовом уставе обязанности КСК и иных организаций (управляющих), а также обязанности их управляющих и контролирующих органов., в том числе установить обязанность выполнять ремонтные (строительные) работы в соответствии со строительными и иными нормами.
	В настоящее время ЗРК «О ЖО» не содержит статьи, устанавливающей обязанности органа управления.

	12
	
	Установить законодательно право выбора собственников квартир определять форму управления и субъекта управления.
	В соответствии с п. 1 ст. 6 ГК РК, нормы законодательства РК толкуются в буквальном значении словесного выражения.

Действующая редакция ЗРК «О ЖО» относит к исключительной компетенции общего собрания выбор формы управления, но выбор конкретного юридического лица (КСК) не установлен.

	13
	
	Упорядочить разграничение форм управления: КСК – это есть форма самоорганизации собственников квартир. 
	Если действующая редакция ЗРК «О ЖО» предусматривает такую форму как самоуправление, то каково правовое содержание этой формы и ее проявление?

	14
	
	Установить административную ответственность на первого руководителя органа управления МЖД вплоть до административного ареста за наличие в делах органа управления МЖД недостоверного (сфальсифицированного) документа, либо отсутствие в документации органа управления МЖД документа, который в соответствии с законодательными актами РК или положениями органа управления МЖД должен иметься в делах органа управления МЖД. 

Либо административная ответственность может быть заменена на запрет субъектам органам управления МЖД вносить кандидатуру такого первого руководителя органа управления МЖД для избрания в состав исполнительного органа органа управления МЖД на следующий срок.
	Позволит затруднить недобросовестным первым руководителям оперировать недостоверными документами.

	15
	
	Установить законодательно и в типовом уставе  обязанность органа управления и его исполнительного органа проводить не реже одного раза в год собрание членов КСК. 

За непроведение собрания установить административную или дисциплинарную ответственность, либо запрет на баллотирование в орган управления кооператива на следующий срок.
	Существующая редакция ст. 47 ЗРК «О ЖО» является декларативной, но не обязывающей.

	16
	
	Установить законодательно и в типовом уставе  обязанность КСК и его исполнительного органа информировать членов кооператива посредством направления на адреса электронной почты желающих того собственников квартир о дате, месте, времени и повестке собрания. Законодательно установить по аналогии ЗРК «О ТОО и ТДО» требование для КСК указать в его уставе официальный печатный орган, в котором подлежат публикации объявления о собраниях и иные объявления и т.д. Если какое-либо собрание было проведено без публикации объявления о его проведении в таком печатном органе, то такое собрание и его протокол считать заведомо недействительным.
	Позволит избежать проведения недобросовестными первыми руководителями КСК кулуарных собраний. 

	17
	
	В п/п. 12 ст. 2 Закона «О ЖО» имеется толкование термина «собрание участников объекта кондоминиума», однако в нем отсутствует толкование терминов «общее собрание членов кооператива» и «общее собрание собственников помещений (квартир) многоквартирного дома». Например, посидели на лавочке возле дома 3-5 пожилых людей, пообщались они с мимо проходившим председателем КСК, можно ли считать эти посиделки собранием? В суде недобросовестный председатель будет утверждать, что объявления развешивались, это злые хулиганы и оппозиционеры срывали. 
	В правовом смысле из существующей редакции ЗРК «О ЖО» следует, что общее собрание состоит из 5-ех стадий: инициирование собрания, созыв определенным субъектом, проведение первичного собрания, проведение письменного опроса, проведение повторного собрания. Что является общим собранием: только повторное, или все стадии в совокупности?

	18
	
	В п. 8 ст. 42-1 ЗРК «О ЖО» (содержание протокола собрания собственников квартир) упущены, как минимум, 2 аспекта: место проведения собрания и содержание выступлений. Необходимо законодательно установить минимальный перечень обязательных приложений к протоколу, в том числе компакт-диск с полной аудио- видеозаписью собрания. Также компакт-диски с аудио-видео записями должны стать обязательными приложениями к протоколам заседаний правления КСК. Сканированные копии протоколов собраний и заседаний органов КСК с приложениями к ним, в том числе и аудио-видео записи должны загружаться на интернет-ресурс. 

Законодательно установить заведомую недействительность решения и протокола собрания, если (А) к нему не приложен диск с аудио-видеозаписью собрания, и (Б) к нему не приложен список лиц, инициировавших (внеочередное) собрание, и (В) протокол собрания и листы регистрации участников собрания не прошиты друг с другом. 

Установить законодательно обязанность указывать в протоколах собраний и листах регистрации участников собраний полные имена, фамилий и отчеств (с учетом этнических особенностей) участников, выступавших и избранных.
	Позволит затруднить недобросовестным председателям фальсифицировать протоколы собраний.

	19
	
	Установить на первого руководителя КСК административную ответственность за воспрепятствование деятельности ревизионной комиссии КСК, за непроведение предписанных законом собраний, за искажение отчетности, за уклонение от принятия и регистрации письменных заявлений как членов КСК, так и собственников квартир и т.д.
	Позволит дисциплинировать недобросовестных председателей КСК.

	20
	
	Установить законодательно бальную систему оценки работы как самих КСК (управляющих организаций), так и их руководителей. 

В ЗРК «О ЖО» должна быть установлена шкала баллов оценки судебных решений, вынесенных в отношении указанных лиц (самого КСК и/или его первого руководителя). Например, если председатель КСК препятствует деятельности ревизионной комиссии, он «зарабатывает» «5» баллов. Не регистрируют обращение собственников квартир – «1» балл. Не отчитывается по дому – «3» балла, не отчитывается на общем собрании членов КСК – «5» баллов, в делах имеются сфальсифицированные документы – «10» баллов. Набрал первый руководитель в итоге, например, 10 баллов, его данные заносятся в «стоп лист» - пожизненный недопуск к работе как в КСК (управляющей компании), так и недопуск для самого такого КСК (управляющей компании) к обслуживанию собственников квартир.
	

	21
	
	Каков режим денежных средств, вносимых собственниками квартир (членами КСК) в кооператив: сохраняется ли на них право собственности или нет? Если КСК является управляющей организацией, то под ее управлением должно находиться не только общедомовое имущество, но и денежные средства, вносимые собственниками квартир (членами КСК) на содержание имущества. 
	Данный подход позволит повысить уровень защищенности денежных средств от присвоения и растраты, поскольку в правовом смысле потерпевшими от недобросовестных действий управленца можно будет признать любого собственника помещения. Отсутствие данного положения затрудняет механизм уголовного преследования злоумышленников: обратиться в правоохранительные органы от имени КСК может первый руководитель, а будет ли он обращаться в полицию с заявлением на себя самого? Нет. Поэтому затруднительна квалификация деятельности недобросовестного управленца, например, по статье 250 УК РК (злоупотребление полномочиями). В этой же плоскости лежит и вопрос об ответственности за нецелевое использование денежных средств.

	22
	
	Необходимо разработать новую редакцию типовой формы устава КСК, т.к. существующие уставы берут свое начало с типового устава КСК образца 90-х годов прошлого века, в котором правоотношения были урегулированы на примитивном уровне. В дальнейшем через объявленную государством обязательную перерегистрацию КСК старые редакции уставов должны быть приведены в соответствие с новой редакцией типового устава.
	Устав КСК является основным источником информации об этом КСК.

	23
	
	Законодательно и в типовом уставе установить требования для собственника квартиры, не проживающего постоянно в какой-либо принадлежащей ему (ей) квартире, оставлять свои контактные данные соседям и в КСК, а также законодательно установить ограничение для проживающих по другому адресу собственников квартир на избрание председателем или секретарем собрания собственников квартир дома, членом органа управления КСК.
	Большое количество квартир в «спальных» районах сдаются в аренду, что затрудняет проведение собраний и письменных опросов, которые необходимы для юридически значимых действий.

Председателем КСК должно быть лицо, которое проживает непосредственно в управляемом доме.



	24
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК следующую процедуру сбора подписей по письменному опросу: не позднее 3-х рабочих дней с даты проведения собрания первый руководитель КСК обязан передать по акту приема-передачи лицам, назначенным ответственными за проведение письменного опроса, пронумерованные опросные листы с подписью первого руководителя и оттиском печати КСК. 

В установленный законом и уставом КСК срок (необходимый для проведения письменного опроса) ответственные лица должны вернуть в КСК по акту приема-передачи все полученные ими опросные листы как заполненные, так и пустые. 

Законодательно установить запрет на участие в сборе подписей сотрудников КСК и лиц, не обладающих статусом собственника квартиры и/или члена КСК. 

Опросные листы должны быть распределены поровну между всеми назначенными на общем собрании лицами, ответственными за сбор подписей. КСК должен обеспечить информационное сопровождение проводимому письменному опросу: проинформировать собственников помещений (членов КСК) путем прикрепления к квитанциям соответствующих информационных листов, расклейкой соответствующих объявлений на досках объявлений, рассылкой сообщений на адреса электронной почты, вацап (последние каналы связи представляются перспективными ввиду их простоты, доступности и возможности фиксировать факт направления сообщения).
	В настоящее время процедура проведения письменного опроса не регламентирована, что позволяет недобросовестным председателям тянуть время, либо манипулировать волеизъявлением собственников помещений (членов КСК).

	25
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК фиксированный график приема собственников квартир руководством или сотрудниками КСК

Необходимо установить обязательный рабочий день для КСК в субботу, т.к. работающие собственники квартир ущемлены в возможности надлежащего контакта с КСК.
	На практике затруднительно застать на рабочем месте недобросовестного руководителя КСК — то он в акимате, то он в СЭС, то в РЭС, то в банке, то в ИВЦ, то еще где-нибудь.

	26
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК ограничение для первого руководителя КСК на баллотирование в орган управления на очередной срок, если в предыдущий срок такой первый руководитель не проводил обязательные ежегодные собрания, чинил препятствия деятельности ревизионной комиссии, уклонялся от принятия обращений членов КСК или собственников квартир, не предоставлял ответы на обращения собственников квартир (членов КСК) и т.д.
	Позволит повысить подотчетность и подконтрольность органа управления.

	27
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК положение о том, что у КСК не может быть открыто более 1 (одного) банковского счета за исключением случаев открытия отдельного счета на каждый многоквартирный дом.

Также запретить органу управления аккумулировать денежные средства на банковских счетах, открытых на имя (БИН/ИИН) третьих лиц.
	

	28
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК разделение возможности первого руководителя КСК подписывать договоры с третьими лицами и одновременно распоряжаться денежными средствами КСК. 

Увязать начало исполнения членом правления, в том числе председателем, КСК своих полномочий с подписанием им обязательства полной материальной ответственности.
	Недобросовестные председатели КСК заключают договоры сомнительной необходимости на сомнительных условиях с третьими лицами и, имея неограниченный доступ к денежным средствам КСК, оплачивают расходы по этим сомнительным договорам. Поэтому за председателем КСК необходимо оставить полномочия по управлению банковским счетом КСК, но подписание договора должно быть оставлено за полным (или квалифицированным) составом коллегиального исполнительного органа КСК

	29
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК запрет председателю КСК подписывать какие-либо договоры с какими-либо третьими лицами, если от такого лица не получено письменное подтверждение о том, что такое третье лицо получило копию действующего устава КСК и копию протокола собрания членов КСК об избрании текущего (действующего) состава исполнительного органа КСК, а в самом уставе должен быть установлен запрет первому руководителю КСК единолично без подписи квалифицированного большинства (2/3 или 3/4 членов Правления) заключать договоры с третьими лицами. 

Также в типовом уставе должно быть установлено положение о том, что любая сделка между КСК с третьим лицом в отсутствие такого письменного подтверждения третьего лица является заведомо недействительной.
	Данный инструмент позволит защитить собственников помещений (членов) КСК от сделок, заключаемых недобросовестными первыми руководителями КСК (п. 11 ст. 159 ГК РК)

	30
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК положение о полной материальной ответственности лица, подписавшего акт приема-передачи каких-либо выполненных по дому работ. 
	Недобросовестные сотрудники КСК злоупотребляют доверием собственников квартир, когда оформляются документы, необходимые для подтверждения расходования денежных средств.

	31
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК необходимость передачи собственникам квартир на обязательное предварительное обсуждение условий любого предполагаемого к заключению договора с третьими лицами. Законодательно установить заведомую недействительность такого договора, если он не обсужден и не утвержден собранием собственников квартир дома.
	Всегда существует конфликт интересов между акционерами компании и наемным персоналом, стремящимся повысить свой доход посредством заключения разного рода сделок.

	32
	
	Если под управлением КСК имеется несколько многоквартирных домов, необходимо законодательно установить позицию старшего по дому и меры его поощрения (компенсации), в частности, полное освобождение от уплаты РСД и услуг аварийной службы (и иных сервисных служб). 

Законом о некоммерческих организациях предусмотрена возможность формирования такого органа некоммерческой организации как наблюдательный совет. Возможно законодательно установить и отразить в типовом уставе КСК возможность формирования наблюдательного совета КСК из числа старших по домам. 

Члены наблюдательного совета КСК могут быть кадровым резервом для органов управления КСК. Сам наблюдательный совет может быть наделен функцией (полномочиями) консультативно-контрольного органа. 

Также возможно установление для лица, желающего быть избранным в орган управления КСК обязательное исполнение функций старшего по дому и члена наблюдательного совета на протяжении не менее, например, 1 (одного) года. Возможны варианты.
	

	33
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК следующую процедуру: до проведения собрания (как собственников квартир, так членов КСК), если одним из пунктов повестки собрания значится заключение договора на выполнение каких-либо работ, председатель КСК обязан разместить на сайте Комитета по делам строительства и ЖКХ (или в печатном органе КСК) для неограниченного круга потенциальных подрядных организаций соответствующее предложение направить своих представителей на собрание собственников квартир (членов КСК), или направить свои коммерческие предложения на выполнение определенных работ, стоящих на повестке дня по какому-либо дому, а полученные коммерческие предложения довести до сведения участников собрания. Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК положение, что ни один договор о проведении ремонтных работ по дому (или договор на оказание сервисных услуг для КСК) не может быть заключен без достоверного подтверждения того факта, что объявление о необходимых работах было размещено в публичных информационных органах (централизованный сайт, поименованный в уставе КСК орган печати КСК и т.д.)
	

	34
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК необходимость ответственной рекомендации членами КСК кандидатур в органы управления и контроля КСК, т.е. лицо, которое желает баллотироваться в правление или ревизионную комиссию КСК должно предварительно получить письменные рекомендации определенного количества членов КСК (или собственников квартир), которые письменно заявят о своей готовности нести как минимум моральную ответственность за выдвигаемую кандидатуру и обязуются содействовать ему (ей) в определенной мере.
	Повышение ответственности собственников квартир (членов КСК) за кандидатуры, которые они предлагают в органы управления и контроля КСК.
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК запрет расходования каких-либо средств на ремонт общедомового имущества многоквартирного дома, если отсутствует дефектная ведомость, смета и договор на выполнение работ, утвержденные собранием собственников квартир (членов КСК), сопровожденные видео-, фотоматериалом.
	Повысит подконтрольность и подотчетность первого руководителя КСК, повысит финансовую дисциплину.

	36
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК обязательство оформлять протоколы собраний в прошитом виде, обязательство КСК хранить подлинники протоколов собраний собственников квартир домов в известном месте (либо в государственном органе, например в управлении жилья). 

Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК обязательное ведение реестров (журналов) договоров, протоколов и доверенностей. Также должны регистрироваться объявления о проведении собраний собственников квартир или членов КСК в журнале исходящей корреспонденции. 

Ведение реестров возложить на определенное должностное лицо КСК с установлением ответственности за нарушение установленного порядка документирования. 

Объявление о проведении собрания, размещаемое на доске объявлений, должно содержать номер записи регистра (журнала) исходящей корреспонденции, а также быть исполнено в подлиннике и содержать наименование должности, фамилию и инициалы, а также оригинал подписи первого руководителя КСК, заверенные оттиском печати юридического лица.
	В настоящее время порядок документооборота в КСК не регламентирован, что влечет за собой злоупотребления и фальсификации.

	37
	
	Установить законодательно меры к тому, чтобы образующие один двор дома находились под управлением одного КСК.
	Чтобы мусор не подкидывали соседям.

В практике микрокоммуну составляют жители соседних домов, образующих двор, они знают друг друга, что повышает управляемость и порядок в КСК.

Разбивка домов одного двора под управление различных КСК снижает солидарность между соседями.
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК привязку тарифа РСД к МРП. Например, можно установить тариф в размере 1/60 от МРП с единицы площади, что составит в настоящее время около 37,82 тенге с единицы площади. В данном случае необходимо также учесть дифференцированный подход по типу домов, году ввода дома в эксплуатацию, общей площади помещений и доли коммерческих помещений и т.д.
	Данная норма позволит облегчить процедуру повышения тарифа РСД в связи с инфляцией.
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК: утверждаемую исключительно общим собранием членов КСК предельную долю тарифа, из которой формируется фонд оплаты труда сотрудников КСК, запрет на уплату материальной помощи членам органа управления КСК, прямой запрет на найм в штат КСК членов семей и близких родственников членов органов управления и контроля КСК. 

Утверждение штатного расписания отнести к исключительной компетенции общего собрания членов КСК или наблюдательного совета КСК.
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК процедуру формирования повестки собрания (собственников квартир и/или членов КСК). Например, не менее чем, допустим, за 30 (тридцать) календарных дней до предполагаемой даты проведения собрания, КСК предлагает собственникам квартир дома (или членов КСК) свою повестку собрания (через доски объявлений, рассылкой по адресам электронной почты, через сайт). Собственники квартир (члены КСК) могут письменно внести свои предложения по вопросам повестки. За 10 (десять) календарных дней до предполагаемой даты собрания КСК доводит до собственников квартир (членов КСК) обновленную повестку собрания, готовит информационные материалы по повестке, в том числе в обязательном порядке рассылает их по электронной почте (и через сайт) по имеющимся адресам собственников квартир (членов КСК).
	Отсутствие регламентированного порядка формирования повестки позволяет недобросовестным первым руководителям манипулировать процессом голосования, что в последствии вызывает споры, которые можно было бы избежать.

	41.
	
	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК членство в КСК по умолчанию для каждого собственника помещения, однако каждый новый собственник помещения должен письменно уведомить КСК о факте смены собственника, сообщить данные о себе, контактный номер телефона и адрес электронной почты (при наличии таковых).
	Недобросовестные первые руководители, пользуясь низкой правовой осведомленностью населения, отстраняют от участия в делах КСК неугодных лиц.

Если прием в члены предполагает подачу заявления, то недобросовестный председатель запрещает сотрудникам канцелярии регистрировать заявления. Если для приема необходимо решение Правления, то заседания Правления не проводятся, либо в них не вносится вопрос о принятии новых членов, либо Протоколы заседаний Правления скрываются.

Все подобные ухищрения используются для воспрепятствования в участии делами КСК.

Также проблема со старыми КСК, которые регистрировались в середине 90-ых годов: найти заявления о вступлении или протоколы заседаний Правления о принятии кого-либо в члены КСК не представляется возможным, т. к. дисциплина документооборота и архивного дела в КСК не налажена на должном уровне: недобросовестные председатели устраивают утерю документов, фиктивные хищения документов и т. д. Привлечь их к какой-либо ответственности практически не представляется возможным.
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	Доски объявлений. Установить административную ответственность для организаций и частных лиц, размещающих какие-либо объявления на доски объявлений, двери подъездов, и стены вокруг подъездных дверей. Установить законодательно, что размещение частных коммерческих объявлений на специальных рекламных досках около входов в подъезды домов возможно на платной основе, т.е. при условии заключения соответствующего договора с КСК.
	Частные объявления вешаются хаотично, что портит внешний вид входных групп.

Кроме того, коммерческие объявления затрудняют обмен информацией между КСК и собственниками квартир — их объявления либо срываются, либо заклеиваются расклейщиками коммерческих объявлений.
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	Установить возможность принятия решения о проведении ремонтных работ в подъезде на собрании собственников квартир подъезда. 
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	Установить законодательно и отразить в уставе КСК приоритет подконтрольности и прозрачности деятельности исполнительного органа КСК и поставить функционирование исполнительного органа КСК в зависимость от деятельности его контрольного органа: если в КСК нет ревизионной комиссии, или ревизионной комиссии чинятся препоны, или члены ревизионной комиссии самоустранились от исполнения своих функций, такой КСК осуществлять свою деятельность не может до формирования нового состава ревизионной комиссии и/или устранения препятствий к ее деятельности.
	Данное предложение можно проигнорировать в случае, если будет задействован механизм, предусмотренный предложением № 6

	45
	Ст. 149 ГПК РК

 1. К исковому заявлению прилагаются:
     1) документ, подтверждающий направление ответчику или его представителю, третьим лицам копий искового заявления и приложенных к нему документов;
     2) документ, подтверждающий уплату государственной пошлины;
     3) доверенность или иной документ, удостоверяющий полномочия представителя;
     4) документы, подтверждающие обстоятельства, на которых истец основывает свои требования;
     5) документы, подтверждающие соблюдение досудебного порядка урегулирования спора, если этот порядок установлен законом или предусмотрен договором;
     6) ходатайство истца об истребовании доказательств, если доказательства находятся у ответчика или третьего лица;
     7) копии устава, свидетельства или справки о государственной регистрации (перерегистрации), если иск предъявлен юридическим лицом.
      2. К исковому заявлению, подаваемому в форме электронного документа, прилагаются в электронной форме копии документов, указанных в части первой настоящей статьи. 


	Законодательно поставить право КСК взыскивать с собственников квартир задолженность по РСД под условие исполнения КСК в полном объеме всех требований (стандартов) прозрачности и подотчетности своей деятельности: ст. 149 ГПК РК дополнить ч. 3:

«При подаче органом управления многоквартирным жилым домом иска о взыскании задолженности по расходам на содержание жилья или задолженности по иным платежам, орган управления обязан приложить к исковому заявлению заверенные печатью органа управления и подписью первого руководителя копии: финансовых отчетов за предыдущий финансовый год, отчет ревизионной комиссии за предыдущий год, протокол собрания членов КСК (или иного управляющего органа) с утверждением финансовых отчетов»


	Данный правовой инструмент позволит дисциплинировать недобросовестных первых руководителей исполнять свои обязанности в части подотчетности перед членами КСК (или иного управляющего органа).

	46
	Ст. 135 ГПК РК 

Судебный приказ выносится по требованиям:
      1) об исполнении обязательства, основанного на нотариально удостоверенной сделке;
      2) об исполнении обязательства, основанного на письменной сделке, срок исполнения которой наступил и неисполнение обязательства признается должником, в том числе в ответе на претензию, направленную взыскателю в порядке досудебного урегулирования спора;
      3) об исполнении обязательства, основанного на протесте векселя в неплатеже, неакцепте и недатировании акцепта, совершенном нотариусом;
      4) о взыскании алиментов на содержание несовершеннолетних детей, не связанным с установлением отцовства (материнства) или необходимостью привлечения третьих лиц;
      5) о взыскании с физических лиц недоимки по налогам и другим обязательным платежам в бюджет и пеням, а также задолженности по таможенным платежам, налогам и пеням;
      6) о взыскании начисленных, но не выплаченных работнику заработной платы и иных платежей, в том числе о перечислении обязательных пенсионных отчислений в Единый накопительный пенсионный фонд;
      7) о возмещении расходов по розыску должника, ответчика и (или) ребенка, заявленных уполномоченными органами;
      8) об истребовании предмета лизинга в соответствии с договором лизинга или законами Республики Казахстан;
      9) об обращении взыскания на предмет залога по истечении срока возврата кредита, предъявленного ломбардом к должнику-залогодателю;
      10) о взыскании задолженности с собственников помещений (квартир), уклоняющихся от участия в обязательных расходах на содержание общего имущества объекта кондоминиума, утвержденных Законом Республики Казахстан «О жилищных отношениях», за исключением требований о взыскании дополнительных расходов;
      11) о взыскании задолженности на основании публичных договоров за фактически потребленные услуги (электро-, газо-, тепло-, водоснабжение и другие), а также иных договоров за услуги согласно установленным тарифам, срок оплаты по которым наступил;
     12) о взыскании единовременного денежного вознаграждения, предусмотренного контрактом о прохождении воинской службы, в случае досрочного расторжения контракта по инициативе военнослужащего;
     13) о взыскании сумм, затраченных на обучение курсантов учебных заведений, прекративших по собственному желанию обучение либо прохождение службы, а также уволенных или отчисленных по основаниям, предусмотренным законодательством Республики Казахстан, до истечения предусмотренного договором срока;
     14) о взыскании государственных грантов с лиц, прекративших обучение либо не возвратившихся в Республику Казахстан после окончания учебного заведения в иностранном государстве или нарушивших предусмотренное договором обязательство по возврату гранта;
     15) о взыскании государственных грантов, подъемных, пособий с молодых специалистов, направленных в сельскую местность, в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения ими обязательств по договорам;
     16) о возврате в бюджет выплаченной единовременной денежной выплаты в связи с усыновлением ребенка-сироты и (или) ребенка, оставшегося без попечения родителей, в случае отмены усыновления;
     17) о взыскании арендных платежей ввиду их неуплаты в сроки, установленные договором аренды;
      18) о взыскании процессуальных издержек по прекращенным органом уголовного преследования уголовным делам. 
	Исключить п/п. 10
	Данная норма является элементом произвола со стороны недобросовестных первых руководителей органов управления МЖД
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	Ст. 57 ГПК РК

1. Граждане вправе вести свои дела в суде лично или через представителей. Личное участие в деле гражданина не лишает его права иметь по этому делу представителя.
      2. Дела юридических лиц ведут в суде их руководители, действующие в пределах полномочий, предоставленных им законом, иными нормативными правовыми актами или учредительными документами, и (или) их представители. Руководитель юридического лица представляет суду документы, удостоверяющие его служебное положение или полномочие.
      Представителем в суде в соответствии с частью третьей настоящей статьи может быть дееспособное лицо, имеющее надлежащим образом оформленные полномочия на ведение дела в суде, основанные на доверенности, законодательстве Республики Казахстан, решении суда либо административном акте.
      3. Представителями лиц, указанных в частях первой и второй настоящей статьи, являются:
      1) в судах первой и апелляционной инстанций лица, указанные в части первой статьи 58 настоящего Кодекса;
      2) в суде кассационной инстанции лица, указанные в подпунктах 1), 2), 3), 4) и 6) части первой статьи 58 настоящего Кодекса. 
	Дополнить:

п. 4. «Первый руководитель кооператива собственников квартир (или иного юридического лица, осуществляющего полномочия органа управления многоквартирным жилым домом) обязан представить суду подлинник протокола общего собрания членов кооператива (или иного юридического лица, осуществляющего полномочия органа управления многоквартирным жилым домом) со всеми приложениями к такому протоколу согласно законодательства Республики Казахстан об избрании этого лица на должность первого руководителя».

п. 5 «Представитель кооператива собственников квартир (или иного юридического лица, осуществляющего полномочия органа управления многоквартирным жилым домом), действующий по доверенности, обязан предоставить суду подлинник протокола общего собрания членов кооператива (или иного юридического лица, осуществляющего полномочия органа управления многоквартирным жилым домом) со всеми приложениями к такому протоколу согласно законодательства Республики Казахстан об избрании на должность первого руководителя лица, подписавшего доверенность представителя».
	Недобросовестные первые руководители КСК представляют в судах приказы о назначении их на работу, однако в действительности подтвердить свои полномочия они не могут, поэтому скрывают протоколы об избрании их председателями.

Данное предложение позволит оградить собственников квартир от произвола недобросовестных председателей, а также позволит повысить исполнение председателями КСК требований законодательства РК.
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК право собственника квартиры (члена КСК) осуществлять свои права в полном объеме независимо от факта или суммы его задолженности перед КСК (или иным органом управления МЖД) по РСД.
	Недобросовестные председатели КСК в судах «ставят вилку»: если собственник квартиры произвел оплату в КСК, то, следовательно автоматически он согласился с незаконно введенным тарифом и т. д., а если задолжник оспаривает размер тарифа (протокол собрания членов КСК или собственников квартир может быть сфальсифицирован или отсутствовать вовсе), то недобросовестные председатели КСК возражают, что должники не имеют права участвовать в управлении делами КСК (многоквартирного дома)  
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК функции некоторых членов коллегиального органа КСК: в частности, на секретаря правления возложить функцию хранителя документации, т.е. ключи от помещения, в котором хранится вся документация КСК, должны храниться у секретаря правления, и без подписи данного члена правления документы КСК не могут быть переданы от предыдущего секретаря правления вновь избранному.
	При переизбрании «засидевшегося» председателя КСК таковой не передает вновь избранному председателю необходимую документацию, от чего страдают собственники квартир (возникают перебои в работе дворников, ставится под угрозу подготовка к отопительному сезону и т. д., т. е. текущая деятельность хозяйствующего субъекта).

Данное предложение позволит отделить полномочное лицо от документации.
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК под страхом уголовной ответственности за нарушение запрет хранения документации, печатей и штампов КСК вне пределов действующего офиса КСК или иного защищенного помещения, о котором письменно уведомлено общее собрание членов КСК, за исключением тех, которые подлежат сдаче в архивы в соответствии с законодательством РК.
	Дополнительный инструмент для обеспечения хранения документов в определенном месте и исключения их утери, или хранения дома у председателя КСК, что может поставить под угрозу утерю документов или затруднить их передачу вновь избранному председателю.
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК требование о том, что всякий отчет о расходовании денежных средств, представляемый органом управления собственникам квартир, или размещаемый на доске объявлений, должен быть заверен: оригиналами подписей (главного) бухгалтера, первого руководителя КСК с указанием их фамилий и инициалов, с заверением печатью КСК (не штампом для канцелярии).
	Недобросовестные председатели КСК (или иных органов управления МЖД) предоставляют членам КСК (собственникам квартир) незаверенные документы, которые в последствии невозможно использовать в суде в качестве доказательств.

Т.е. недобросовестные председатели уклоняются от заверения достоверности отчетов. 
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК требование о том, что регистрационные журналы должны быть прошнурованы, а их листы пронумерованы (ручкой, но не карандашом), причем прошнурованы они должны быть следующим образом: обратная сторона обложки журнала должна быть белого (светлого) цвета, любой собственник квартиры может проставить свою подпись или иную надпись собственноручно (в количестве не более 5 надписей) в любом месте на обратной стороне журнала, причем такие надписи должны быть исполнены перьевой ручкой и чернилами, также на обратной стороне журнала должны быть проставлены оттиски печати юридического лица КСК в количестве пяти раз – в центре и по углам страницы, на данную страницу укладывается нить прошивания таким образом, чтобы оба ее свободных конца были длиннее края обложки журнала не менее чем на 5 (пять) сантиметров, поверх нитей, лежащих на обратной стороне обложки с надписями собственников квартир, как указано выше, налагается прозрачная клейкая лента полосами по всей площади обратной стороны обложки журнала, свободные концы нитей связываются в узлы (не менее 5), нити складываются внутрь журнала поверх слоя липкой ленты и также фиксируются прозрачной липкой лентой.
	Предложение позволяет затруднить недобросовестным председателям фальсифицировать (или в последствии переделывать) регистрационные журналы, в которых отражается последовательность совершенных действий.
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК положение о том, что собрание собственников квартир дома или членов КСК проводится в присутствии представителей органов власти: либо представителей полиции, либо органа местной исполнительной власти, либо Управления жилья и жилищной инспекции (или иного специализированного государственного органа). Любое лицо, выкрикивающее с места и имеющее устное предупреждение председателя собрания о недопустимости нарушения порядка ведения собрания, подлежит удалению с собрания с последующим применением к такому лицу повышающего коэффициента к тарифу РСД.
	Необходимо содействие органов власти при проведении общественных мероприятий.
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК положение о том, что если под управлением одного КСК состоят несколько многоквартирных домов, то в состав правления и ревизионной комиссии не могут быть избраны более чем по 1 собственнику квартиры от одного многоквартирного дома, за исключением случаев, когда общее количество домов меньше общего числа членов исполнительного и ревизионного органа КСК в соответствии с его уставом.
	Исключение конфликта интересов, когда собственники помещений одного дома составляют большинство в органе управления КСК и тем самым явно или неявно лоббируют интересы собственников дома, в котором расположены принадлежащие им помещения.
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	Установить законодательно и отразить в типовом уставе КСК положение о том, что собрание собственников квартир какого-либо многоквартирного дома не может быть проведено, если собственникам квартир этого дома предварительно не были предоставлены для ознакомления и копирования все и любые материалы, необходимые им для принятия решения по повестке дня собрания.
	Мера, обеспечивающая информированность собственников помещений (членов КСК) при проведении общего собрания (или письменного опроса), что позволяет минимизировать искажение воли голосующего лица.
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	Также является необходимым и насущным упорядочение судебной практики в целях повышения уровня правового сознания у населения по вопросам ЖКХ, в частности, необходимо издание Верховным судом РК тематического нормативного постановления с обобщением практики рассмотрения дел по вопросам КСК в частности и ЖКХ в целом, а также касательно доказательств и доказывания в гражданском процессе.
	Суды воспринимают сфальсифицированные протоколы собраний с формулировкой «решение никем в суде не оспорено, в связи с чем имеет юридическую силу».

Факт: в суде участник процесса предъявлял подлинник свидетельства о смерти лица, которое скончалось 3 года до того, как его фамилия была использована в качестве секретаря собрания собственников квартир.

За время, пока будет оспорен сфальсифицированный протокол, недобросовестный председатель может совершить большое количество юридически значимых действий, что может затруднить восстановление положения, существовавшего до нарушения права.

В этой связи необходимы действенные механизмы защиты правосудия от вынесения судебных актов на основании сфальсифицированных документов.
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	Ст. 31 ЗРК «О ЖО»

1. В жилых домах, принадлежащих двум и более собственникам помещений (квартир), образуется кондоминиум. 
      2. Каждый из собственников помещений (квартир) вправе по своему усмотрению владеть, пользоваться и распоряжаться помещением, принадлежащим ему на праве индивидуальной (раздельной) собственности. 
      Общее имущество объекта кондоминиума принадлежит собственникам помещений (квартир) на праве общей долевой собственности. 
      Земельный участок при жилом доме (жилом здании) принадлежит собственникам помещений (квартир) на праве общей долевой собственности или на праве общего землепользования. 
      3. Доля каждого собственника помещений (иного правообладателя) в общем имуществе неотделима от индивидуальной (раздельной) собственности (иного вещного права) на принадлежащее ему помещение. Размер доли определяется отношением полезных площадей жилых и (или) нежилых помещений, находящихся в индивидуальной (раздельной) собственности (иного вещного права), к сумме полезных площадей всех жилых и площадей всех нежилых помещений, находящихся в данном объекте кондоминиума. Такая доля не может быть выделена в натуре. 
      4. В случае, если помещения пристраиваются к жилому дому (жилому зданию) или отделяются от него, размеры долей в общем имуществе пересчитываются. 
      5. Переход права собственности на помещение (помещения) к другому лицу влечет переход к приобретателю соответствующей доли в общем имуществе. 
      6. Собственник помещения (квартиры) не вправе отчуждать свою долю в общем имуществе отдельно от помещения (квартиры), принадлежащего ему на праве индивидуальной (раздельной) собственности.
      7. Кондоминиум может быть прекращен при переходе прав собственности на все помещения и общее имущество в жилом доме к одному собственнику (физическому, юридическому лицу, государству) или при принудительном отчуждении земельного участка для государственных нужд, или повреждении (разрушении) большей части жилого дома в результате чрезвычайной ситуации. 
      8. Орган управления объектом кондоминиума в течение пятнадцати рабочих дней со дня образования обязан открыть на каждый объект кондоминиума текущий счет в банке второго уровня, на который перечисляются взносы (платежи) собственников помещений (квартир) на содержание и текущий ремонт общего имущества данного объекта кондоминиума.
      Собственники помещений (квартир) для накопления средств на капитальный ремонт общего имущества объекта кондоминиума обязаны ежемесячно вносить на сберегательный счет органа управления объектом кондоминиума сумму в размере, определяемом на собрании собственников помещений (квартир), но не менее размера 0,02-кратного месячного расчетного показателя, установленного на соответствующий финансовый год законом о республиканском бюджете, в расчете на один квадратный метр полезной площади жилого (нежилого) помещения.
      Орган управления объектом кондоминиума обязан принимать меры по сохранению общего имущества объекта кондоминиума и обеспечению его безопасной эксплуатации.
      Орган управления объектом кондоминиума в течение пятнадцати рабочих дней со дня образования обязан открыть на каждый объект кондоминиума сберегательный счет в банке второго уровня для накопления сумм на капитальный ремонт общего имущества данного объекта кондоминиума.
     Расходование денег, накопленных на сберегательном счете, осуществляется только по решению общего собрания, принятому большинством голосов от общего числа собственников помещений (квартир) данного объекта кондоминиума и закрепленному протоколом собрания.
      Непосредственное совместное управление всеми собственниками объекта кондоминиума может осуществляться без открытия счетов в банках второго уровня. 
      В случае управления объектом кондоминиума без образования юридического лица открытие банковских счетов осуществляется уполномоченным физическим лицом на основании нотариально удостоверенной доверенности и (или) иного документа, в соответствии с которыми данное физическое лицо уполномочено на открытие и ведение банковских счетов. Уполномоченное физическое лицо открывает текущий и сберегательный счета для управления объектом кондоминиума только в целях, установленных настоящим пунктом. 
      Орган управления объектом кондоминиума, уполномоченное физическое лицо предоставляют по требованию собственников объекта кондоминиума информацию о движении денег по банковскому счету, средств на содержание жилого дома (жилого здания). 


	Увеличить до трех число лиц, имеющих полномочия распоряжаться накопительным счетом, для чего 

абз. 5 п. 8 ст. 31 изменить:
«Расходование денег, накопленных на сберегательном счете, осуществляется по распорядительному документу, подписанному не менее чем тремя участниками кондоминиума избранными только по решению общего собрания, принятому большинством голосов от общего числа собственников помещений (квартир) данного объекта кондоминиума и закрепленному протоколом собрания».
	



Вместе с тем рабочей группе стали известны предложения по данной тематике от иных лиц, относительно которых рабочая группа считает необходимым сообщить следующее.


Всякое повышение тарифов на содержание имущества общего пользования необходимо осуществлять исключительно с ведома и с согласия собственников помещений (квартир), которое должно оформляться протокольным решением собрания собственников помещений. Исключение может быть представлено случаям, когда тариф на содержание имущества общего пользования с согласия собственников помещений привязан к месячному расчетному показателю, который меняется в соответствии с ЗРК «О республиканском бюджете» на соответствующий год. Рабочая группа считает, что жалобы председателей КСК на трудность убеждения собственников помещений в необходимости увеличить текущий размер тарифа в значительной мере объясняется низким уровнем прозрачности и подотчетности деятельности КСК, что напрямую сказывается на уровне доверия собственников помещений к руководству органа управления МЖД.

По вопросу об ограничении количества многоквартирных жилых домов в составе одного КСК мнения членов рабочей группы разделились.


Часть членов рабочей группы согласна с необходимостью установления ограничения.


Другая часть считает, что предложение об ограничении количества домов в составе одного КСК бессмысленно и проистекает от слабой упорядоченности отношений в сфере КСК. Кроме того данное ограничение нарушает свободу объединений, а также данное ограничение может быть обойдено путем изменения формы управления и у одной управляющей компании может обнаружиться и 10 и 20 и 100 многоквартирных жилых домов на обслуживании.

 Члены рабочей группы единогласно возражают против предложения об установлении требования предоставлять в государственные органы, регистрирующие сделки с недвижимостью, какие-либо документов из органа управления МЖД об отсутствии задолженности по РСД/РСЖ при осуществлении каких-либо сделок в отношении помещения (квартиры), т. к. при заключении такой сделки всякая задолженность перед третьими лицами компенсируется продавцом покупателю из покупной цены (и потом новый собственник может погасить задолженность), либо такая задолженность может являться предметом спора, подлежащего разрешению в суде. Данное предложение является инструментом вмешательства в частные дела, а также инструментом расправы недобросовестными первыми руководителями КСК с неугодными собственниками помещений (членами КСК).

Рабочая группа единогласно возражает против предложения о выведении расходов по содержанию офиса КСК из сметы по РСЖ как «Общедомовые нужды» (общедомовые нужды: содержание офиса КСК - это накладные расходы по РСЖ и должны отражаться в ежеквартальных отчетах, а не отдельной строкой в счетах – квитанциях.

Рабочая группа единогласно возражает против установления административной ответственности в отношении собственника помещения (члена КСК) за возникновение задолженности по уплате РСД/РСЖ или взносам на капитальный ремонт, т. к. в силу жизненных обстоятельств могут возникать различные ситуации. Любой спор между равными субъектами может быть разрешен в порядке гражданского судопроизводства.

Рабочая группа единогласно возражает против вмешательства государственных органов в каком-либо виде в процедуру избрания (освобождения) членов органов управления и контроля органа управления МЖД, т. к. подобные действия могут иметь коррупционный потенциал, а также могут вызвать ответную реакцию — смену формы управления МЖД на управление со стороны ТОО, в деятельность которого государственные органы вмешиваться не имеют право, что может повлечь за собой дальнейший виток соответствующих изменений уже в ЗРК «О ТОО и ТДО».


Данное предложение является способом разрешить проблему негодными средствами. Необходимо акцентировать внимание на обеспечение прозрачности и подконтрольности действий органов управления и контроля, что позволит отделить природу спора, возникшего из личной неприязни (по субъективным основаниям) от спора возникшего по причине ненадлежащего исполнения руководством органа управления своих функций (обязанностей, либо злоупотребления полномочиями).

Рабочая группа единогласно возражает против предложений Джарболова Ш.И. и Своик П.В. о создании крупных управляющих компаний. Такой подход будет способствовать монополизации (или олигополизации) рынка такими компаниями. Управляющие компании могут преследовать коммерческие цели, что будет сказываться на  повышении тарифов РСЖ/РСД.

Секретарь рабочей группы  при комиссии по предпринимательству, промышленности и 

жилищно-коммунального хозяйства Общественного совета города Алматы                          …....................................................................................
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