Рекомендации по передаче технической документации на многоквартирный дом и иных связанных с управлением таким домом документов при принятии собственниками помещений в многоквартирном доме решения о выборе иной управляющей организации.

(на правах методического пособия)
1. Общие положения
1.1. Настоящие Рекомендации по передаче технической документации на многоквартирный дом (далее – МКД) и иных связанных с управлением таким домом документов при принятии собственниками помещений в МКД решения о выборе иной управляющей организации или об изменении способа управления данным домом (далее по тексту - Рекомендации) разработаны в соответствии с ЖК РФ, постановлением Правительства Российской Федерации от 15.05.2013 № 416 «О Порядке осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами», постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и Правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность», постановлением Госстроя России от 27.09.2003 № 170 «Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда».

1.2. В соответствии с частью 8.2 статьи 162  ЖК РФ собственники помещений в МКД на основании решения общего собрания собственников помещений в МКД в одностороннем порядке  вправе отказаться от исполнения договора управления  многоквартирным домом, если управляющая организация не выполняет условий такого договора или ей отказано в выдаче лицензии на осуществление предпринимательской  деятельности по управлению МКД,  и принять решение о выборе иной управляющей организации, имеющей лицензию или об изменении способа управления данным домом.

1.3. Пункт 10 ст. 162 ЖК РФ обязывает  управляющую организацию за 30 дней до прекращения договора управления МКД  передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья,  либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в таком доме одному из данных собственников, указанному в решении общего собрания данных собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой собственник не указан, любому собственнику помещения в таком доме 

1.4. Порядок передачи технической документации на МКД  и иных документов, связанных с управлением этим домом, утвержден постановлением Правительства Российской Федерации от 15.05.2013 № 416 «О Порядке осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами».

1.5. Техническая документация принадлежит собственникам помещений в МКД. Управляющие организации и ТСЖ лишь хранят ее, вносят изменения и безвозмездно должны передать ее своим приемникам.

1.6. Удерживание документации рассматривается как создание препятствий для управления МКД.

2. Рекомендации по передаче технической документации на  МКД и иных связанных с управлением таким домом документов.
2.1. В случае принятия собранием решения о смене способа управления МКД, истечения срока договора управления многоквартирным домом или досрочного расторжения такого договора  уполномоченное собранием лицо, орган управления ТСЖ в течение 5 рабочих дней направляет организации, ранее управлявшей таким домом, а также в ГЖИ Самарской области, Администрацию городского поселения Безенчук  -  орган местного самоуправления, уполномоченный на осуществление муниципального жилищного контроля,  уведомление о принятом на собрании решении с приложением копии этого решения.

2.2. Указанное уведомление должно содержать  наименование организации, выбранной собственниками помещений в многоквартирном доме для управления этим домом, ее адрес, а в случае непосредственного управления собственниками помещений в таком доме - сведения об одном из собственников, указанном в решении собрания о выборе способа управления многоквартирным домом.

2.3. Организация, ранее управлявшая многоквартирным домом  и получившая уведомление,  передает техническую документацию на многоквартирный дом, иные документы, связанные с управлением МКД, а также  сведения о собственниках и нанимателях помещений в многоквартирном доме, а также о лицах, использующих общее имущество в МКД на основании договоров (по решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме), организации, выбранной собственниками помещений в многоквартирном доме для управления этим домом, органу управления ТСЖ,  либо в случае непосредственного управления многоквартирным домом собственниками помещений в таком доме одному из собственников, указанному в решении собрания о выборе способа управления многоквартирным домом, или, если такой собственник не указан, любому собственнику помещения в этом доме по акту приема-передачи  не позднее 30 дней до прекращения договора управления.

2.4. Организация, ранее управлявшая многоквартирным домом, любым способом, позволяющим достоверно установить, что сообщение исходит от указанной организации, а также подтвердить его получение, уведомляет о дате (не ранее чем через 7 дней со дня направления сообщения), времени и месте передачи технической документации на МКД и иных связанных с управлением этим домом документов организацию, выбранную собственниками помещений в многоквартирном доме для управления этим домом, орган управления ТСЖ, либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в этом доме одного из собственников, указанного в решении собрания о выборе способа управления этим домом. 

2.5. Техническая документация на МКД и иные документы, связанные с управлением многоквартирным домом, подлежат передаче в составе, предусмотренном Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 № 491.

2.6. К перечню документов, включаемых в состав технической документации на многоквартирный дом, относятся:
- документы технического учета жилищного фонда, содержащие сведения о состоянии общего имущества;

- документы (акты) о приемке результатов работ;

- акты осмотра, проверки состояния (испытания) инженерных коммуникаций, приборов учета, механического, электрического, санитарно-технического и иного оборудования, обслуживающего более одного помещения в многоквартирном доме, конструктивных частей многоквартирного дома (крыши, ограждающих несущих и ненесущих конструкций многоквартирного дома), объектов, расположенных на земельном участке, и других частей общего имущества на соответствие их эксплуатационных качеств установленным требованиям;

- инструкция по эксплуатации МКД по форме, установленной федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативному правовому регулированию в сфере строительства, архитектуры, градостроительства и жилищно-коммунального хозяйства (для многоквартирных домов, вводимых в эксплуатацию с 1 июля 2007 г.);

- копия кадастрового плана (карты) земельного участка, удостоверенная органом, осуществляющим деятельность по ведению государственного земельного кадастра;

- выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, содержащая сведения о зарегистрированных правах на объекты недвижимости, являющиеся общим имуществом;

- заверенная уполномоченным органом местного самоуправления г.п. Безенчук копия градостроительного плана земельного участка;

- документы, в которых указываются содержание и сфера действия сервитута или иных обременений, с приложением заверенного соответствующей организацией (органом) по государственному учету объектов недвижимого имущества плана, на котором отмечены сфера действия и граница сервитута или иных обременений, относящегося к части земельного участка (при наличии сервитута);
- проектная документация (копия проектной документации) на МКД, в соответствии с которой осуществлено строительство (реконструкция) многоквартирного дома (при наличии);

2.7. Также в состав технической документации  длительного хранения, согласно Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденных постановлением Госстроя России от 27.09.2003 № 170, входят:

- 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 на каждый жилой дом, квартиру и земельный участок;

- исполнительные чертежи контуров заземления (для зданий, имеющих заземление).

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.

2.8. Подлежащие передаче документы должны содержать актуальные на момент передачи сведения о составе и состоянии общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме.

2.8.1. Помимо технической документации передаются учетно-регистрационные документы (поквартирные карточки и карточки регистрации по месту жительства).
2.9. В случае  отсутствия  у ранее управлявшей многоквартирным домом организации одного или нескольких документов, входящих в состав технической документации на многоквартирный дом, иных документов, связанных с управлением многоквартирным домом, которые были переданы ей в установленном порядке, такая организация  обязана в течение 3 месяцев  со дня получения уведомления,  принять меры к восстановлению таких документов  и передать их по отдельному акту приема-передачи организации, выбранной собственниками помещений в многоквартирном доме для управления этим домом, органу управления товарищества или кооператива либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в этом доме одному из собственников, указанному в решении собрания о выборе способа управления этим домом.

Отсутствие или утрата указанной документации не может являться основанием для прекращения данной обязанности. В этом случае техническая документация  подлежит восстановлению за счет  обязанного лица (Постановление Президиума Высшего Арбитражного суда Российской Федерации от 30.03.2010 № 17074/09).

2.10. Передача технической документации на многоквартирный дом и иных связанных с управлением этим домом документов осуществляется  по акту приема-передачи, который должен содержать сведения о дате и месте его составления и перечень передаваемых документов. В целях регулирования отношений при передаче документации принимающей стороной по согласию сторон может быть Администрация г.п. Безенчук.
2.11. Имеющиеся разногласия  по количественному и (или) качественному составу технической документации на многоквартирный дом и иных связанных с управлением этим домом документов, подлежащих передаче, отражаются в акте приема-передачи. Копия акта подлежит направлению в ГЖИ Самарской области и в Администрацию г.п. Безенчук в течение 3 дней со дня его подписания передающей и принимающей сторонами.

2.12. В случае отказа прежней управляющей организации  от передачи технической документации на многоквартирный дом и иных связанных с управлением этим домом документов, организация, выбранная собственниками помещений в многоквартирном доме для управления этим домом, орган управления ТСЖ,  либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в этом доме один из собственников, указанный в решении собрания о выборе способа управления этим домом,  вправе истребовать такую документацию в судебном порядке.

