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BBEJIEHHUE

HenasmxuMocTs SIBISETCS HEOTHEMIEMOM YacThIO HaIllel »Ku3HM. Belb HEABMKMMOCTD - 3TO HE
TOJIBKO OOBEKT MHBECTHUIIMU WJIM MECTO TJe MBI paboTaeMm, a 3TO M MECTO TJE MBI KUBEM,
HA3bIBAEMbIA HAMU JIOMOM, HaXOsCh JOMa, YEJIOBEKY BaKHO YyBCTBOBATh ceOs 3alluileHHO. B
JTAaHHOM CJIy4ae Ba)KHO MIOHUMATh, K KAKOMY THUITY HEJIBUKUMOCTH OTHOCUTCS €r0 oM. fABisieTcs
JX 3TO MECTO YaCTHBIM JOMOM, TIJ€ YEJOBEK CaMm IMpEICTABISECT CBOM HMHTEPECH WJIU 3TO
MHOTOKBapTUPHBIA JIOM, IJI€ MHTEPEChl NPEACTaBIIAECT NPABJICHHE AOMA WM YIPaBIAIOMIASL
dupma. B mocnennem ciydae yacTo JIOOU HE 33AyMBIBAIOTCS, YTO BaXKHO 3HATHh CBOMW IpaBa U
00s13aHHOCTH, TaK KaK KaXYIIHECs CIOKONCTBHE W YBEPEHHOCTh, UTO NPABJICHHUE, JPYyrue
KBapTUPOCOOCTBEHHUKH WJIH yIpaBistomas (upmMa pa3OuparoTcsl JTydlie U MOTYT PElIUTh
npo0iieMy CaMOCTOSITENIbHO, MOXKET HECTH 3a co00il cepbE3Hble MOCHEeNCTBUSA.  UTOOBI
YyBCTBOBaTh ce0s 3alUIICHHBIM, BAKHO HE YXOJUTh B CTOPOHY, a MOCTapaTbcs pa3oOpaThes B

HpO6J’IeMG U NNOAXOOUTH K np06neMaM JoMa OTBETCTBCHHO.

B 2018 rogy BCTYNUT HOBBIN 3aKOH, KOTOpBIH OyaeT Ha3bIBaTbCsl «3aKOH O KBAPTHUPHOM
COOCTBEHHOCTH U KBAapTUPHBIX TOBAPHILECTBAX» U 00bEIUHATH B ce0Oe /1Ba HA JaHHBIH MOMEHT
NEHCTBYIOIMX 3aKOHa «3aKOH O KBAPTHPHOW COOCTBEHHOCTM» U «3aKOH O KBapTUPHOM
ToBapuilecTBe». HOBBIM 3akoH MNOBIEYET 3a cOO0OM BaKHbIE H3MEHEHHS B YIPaBICHUU
HEABM)KMMOCTH M clienaeT (opMy KBapTUPHBIX TOBApPHUILECTB 00s3aTENbHBIM, TEM CaMbIM

MOJTHOCTHIO HCKOPEHHUB KBAPTHUPHBIE COOOIIECTBA.

[lenpto paboOThI SBISIETCS BBISIBICHUE M3MEHEHHI B 3aKOHE, KOTOpble BeTynar B 2018 romy u
BBUSICHUTh KaK OHM MOTYT TOBIUATH HAa OOCTY)KHBaHHHM HEABMXKMUMOCTH. /{71 TOro dYTOOBI
JOCTUTHYTH MOCTABJIEHHOM I€JIM JIJIsl ATOrO HaJl0: pa30o0paTbcs B HOBOM 3aKOHE, COIOCTABHUTH
HOBBII 3aKOH CO CTapbIM, pa3o0paThCsi B TOHATHU OOCITYKUBAHHH HEABHKUMOCTH U B €&

dopmax.

HJIaHI/IpyCTCSI B XOJ¢ 3TOoH pa6OTLI IMPOBECTU HMHTCPBLIO C YHNPABJIAIOIIUMU HCABHKXUMOCTU U

XO035MHOM COOCTBEHHOM (MPMBI IO YIPABIEHUIO HEIBUKUMOCTHU. [Ipoananu3upoBaB HHTEPBBIO,
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YCTAHOBUTH, KAaK H3MEHEHHMS MOTYT 3aTpOHYTh WX paboTy M OyAyT JM 3TH H3MEHEHUS

IIOJIOKUTCIIbHBIMU.

Pabora cocrout u3 Tpéx ocHOBHBIX TnaB. [Ipexae Bcero Hago pa3zoOpaThCsi B IMOHATHH
yIOpaBICHUN HEIBUKUMOCTH, pa3odpaTh Bce (opMmbl OOCIHYXHBaHUS U  YIPaBICHUS
HEJABM)KMUMOCTH, ONPEACTUTh MyTH W BO3MOXKHOCTH BbIOOpa (pOpMBI camoympaBicHus. Tak ke
HAJI0 CPAaBHUTH U BBISBHTH BCE MPEUMYIIECTBA M HEJIOCTATKU KaXKI0W (POPMBI CaMOYIIPaBIICHUSI.
CrnepyrommmM 11aroM B J1aHHOW paboTe OyAeT aHaiu3 HACTOSLIEro 3aKOHa M BCTYMAIOIIETO B
cuny B 2018 romy, ompenencHue TJIAaBHBIX IONPABOK W HOBOBBeICHHMH. Pa3o0paBimmch B
OCHOBHBIX TIOHSTHUSX W W3MCHCHHUSX, 3aKIIOYMTEIHHONW YacThIO OyIeT aHajau3 MPOBEIEHHBIX

HHTCPBLIO U MMOJABCACHNUEC UTOI'OB MHTCPBLIO.

Ha ocHoBe HpOBCI[éHHLIX AHaJIN30B U PE3YyJIbTATOB MOKHO 6y,HeT 4ETKO BBIACINTE OCHOBHBIC
HU3MCHCHHUSA B 3aKOHEC, OIIPCACIINTL Ha CKOJIBKO ITOATOTOBJICHBI K H3MCHCHUSAM pa6OTHI/IKI/I C(i)epLI
yrpaBJICHUA HCABUKHMMOCTHU M BBIABUTHL BO3MOYKHBIC NPCUMYIICCTBA MU HCAOCTATKH B HOBOM

3aKOHC.



1 HEABUWXHUMOCTDB 1 EE YIIPABJIEHUE

1.1 TloHsiTMe HEABUKMMOCTH U KBAPTUPHOMH COOCTBEHHOCTH

[TonsTHE «HEABMKUMOCTB» 3apoawiiock B JlpeBHem Pume. Emé co BpemMEH puMCKOro mpasa
OepéT HayaJlo JeJIeHHe MMYIIECTBA Ha JBMKMMOE M HEIBWKHMOE U JIaHHOE JeJIeHUe
BOCIIPUHSATO IMPAKTHUYECKHM BCEMHU COBPEMEHHBIMU IpaBOBbIMU cucTemMamu. B JlpeBHem Pume
IOPUCTHI HCTIOJIb30BAIM TAKUE TEPMHUHBI, KaK «peajibHas 4acThy (Pars quanta) u «uaeanbHas 10
(pars pro indivisio). PeanbpHas yacTh ¥ WicanbHas J0Js ABISIOTCS YacTsamu Benm. Eciin uctopust
BOZHUKHOBEHUSI TIOHATHS DEATbHOW 4YacTH, CBs3aHa C KiIacCU(UKalMed Bemied, TO TMOHATHE
«uzieanbHas 10JisD» MOABWIOCH B CBSI3U C TEM, YTO JAPEBHEPUMCKHUE FOPUCTHI CTOJKHYJIUCH C TAKHUM
SIBJICHUEM Kak 00111asi COOCTBEHHOCTh (COMMUNIO). Hamprimep, ecit HECKOIBKO JIMI] IPUOOPEIH OHY

BEIIb U 3aKJTIOYA0T JOTOBOP TOBapHIIiecTBa (SOCIEtas), To cpei HUX BO3HUKAET 00I11asi COOCTBEHHOCTD

[7:§6].

B O6H_ICM INOHUMAaHHUU HCABUKHMOCTB- 3TO 3CMCJIbHBIC YUYACTKHU U BCE TO, YTO C HUMH IIPOYHO

CBA3aHO, IICPEMCIICHHUE KOTOPBIX oe3 ymep6a HNX Ha3HAYCHHUTIO HCBO3MOKHO.

B DOcronun mnpennochuikoll BO3HUKHOBEHMSI WHCTUTYTa KBapTUPHON COOCTBEHHOCTH SIBUJIAch
KWIMIIHAs pedopMa, 11efTb KOTOpOW OOecrednTdb JIydiee OOCTYKMBAaHWE U COXPAHHOCTb JKHJIBIX

MIOMEIIEHUI IIyTEM IIPOBCACHUS UX TIPHUBATU3AIUU.

OcHOBBIBasiCh Ha HOBBIM 3aKOH O KBapTUPHOU COOCTBEHHOCTH U KBAapTHUPHBIX TOBAPHILECTBAX,
KBapTHpPHAsE COOCTBEHHOCTb- 3TO 0c00asi COOCTBEHHOCTh Ha peajbHYIO YacTh 3JaHUS, KOTOpast
COCIMHEHA C WJCaTbHOW JOJEH T0JIeBOM COOCTBEHHOCTH Ha HEIBIXKHMYKO BEIllb, K KOTOPOH

OTHOCHUTCS 0C00ast COOCTBEHHOCTb.

KBapTI/IpHaSI COOCTBEHHOCTh IO 3daKOHY HCIABWKHUMOCTBH, IMO3TOMY €€ LIUBUJIbHBIN O60p0T

BEJIETCSI Yepe3 KPEMOCTHYI0 KHUTY. JIpyrumMu cioBamu, KBapTHPHAas COOCTBEHHOCTDH SIBJISICTCS



KOHCTpPYKLIMEH, KoTopas OOBEAMHSAET JIMYHYI0 COOCTBEHHOCTh WIIM pEAIbHYI0 YacThb H

COCOOCTBEHHOCTb WJIU UACATBHYIO JI0JII0, 00pa30BbIBasl €UHYIO0 COBOKYIMHOCTH[S:12].

K kBapTupHOil COOCTBEHHOCTHM MOXXET OTHOCHTCA KaK JKWJIOE [IOMEIEHHE, KOTOpoe
UCIIONB3YETCSl sl TpOoKUBaHHUS (KBapTHpa), TaK M HEXWIOE TOMEIIeHHE, KOTOpOoe
UCTIONIBL3YETCS KaK JIIsl SKOHOMHYECKOM, TaK M sl IpoecCHOHABHOM aesaTenbHoCcTH (Or3HEC

TUTONIA/IA, TOPTOBBIC IJIOMIAIA U TOMY ITOA00HBIE).

KBapTupHyto cOOCTBEHHOCTb MOXKHO OTUYKJaTh, 3aBellaTh M 00Jarath 4yepe3 KPEermoCTHYIO

KHUTY[5:13].

Bcem  kBapTHpPOCOOCTBECHHHMKAM  TIPUHAIJICKAT  HJCAIBbHBIE  JIONM, HAa  OCHOBAaHUU
COCOOCTBEHHOCTH, 9TO YacTH CTPOCHHS, KOTOPbIE HEOOXOMUMBI JUIsl YCTOWYMBOCTUA CTPOCHUS,
oOecrnieueHrs 0€30MacHOCTH WM OOIEro MoJIb30BaHUs KBAPTUPOCOOCTBEHHUKAMU ((hyHIaMEHT,
HECyIllMe BHYTPCHHUE M HAPY)KHBIC CTEHBI, MPOMEKYTOUYHBIC IOTOJIKH, KpBIIIA, IOJIBAIbI,
YepJakyd, TNpadedyHble W T.0.). B  HCKIIOYHATEIHPHOM CIydae MOXET MPUHAIICKATh
COCOOCTBCHHOCTH TaKXe KWJIOE MOMEIICHHE, KOTOPOEe KBAPTHUPOCOOCTBEHHUKH COBMECTHO

UCIIONB3YIOT [5:12].
[TpaBa KBapTUPOCOOCTBEHHHUKA — ATO MPEXK/IE BCETO:

e [IpaBo cBOOGOAHO OTUYKJIATh U OOPEMEHSTH BEIIHBIMU ITPaBaMu (UIIOTEKA U T.1.);

e [IpaBo HCOIB30BaTh UMYLIECTBO IO CBOEMY YCMOTPEHHUIO;

e [IpaBo MCHOIB30BaTh MBICIEHHYIO YaCTh MO €€ LEJIEBOMY HA3HAYCHUIO;

e [IpaBo TpeboBaTh COOJIOJEHUS COTJIAIIEHUA W PEIIEHUH OT JAPYrux JHI[ C
WCITOJIb30BAaHUEM MBICIIEHHOM U peallbHOW YacTH 3/1aHUs;

e [IpaBo TpebGoBaThb BO3MelIeHMs yuiepOa, BO3HUKIIETO B €ro KBapTHpPE B CBS3HU C
IIPUBEJCHUEM B ITOPSAOK MBICIEHHOMN YaCTH 3/1aHHUS;

e [lpaBo mnpou3BOIUTH ACUCTBUS, HEOOXOAMMBIE IJII COXPAHEHHUS MBICIEHHOW YacTu
31aHus 0e3 corylacHsi Ipyrux BIIaJIEbIIeB KBAapTHP U TpeOoBaTh OT APYruX BiaJelblLEB

KBapTUp BO3MEIIEHHs yiiepoa (mpornopiuoHanbsHo) [4:19].
Bce kBapTHpOCOOCTBEHHUKH 00SI3yIOTCS:

L4 Bepeqb pPCaJIbHYIO 4aCTb KBapTI/IpHOﬁ COOCTBEHHOCTH B MopsAAKEe, Kak CaMHM, TaK U €ro

YJI€HaMMU CEMbH, BPEMCHHBIMHU XUJIbLIAMHA U KBapTI/IpOC’I)éMHII/IKaMI/I;



e [lo3BONATH APYrUM JUIAM HCIOJIB30BaTh PEAbHYI0 4acTh KBApTHPOCOOCTBEHHOCTH,
€CJIM 3TO HeOOXOIMMO ISl YXO/a COBMECTHOTO BIIaJICHHUS,;
e lcnonb3oBaTh KBapTUPY B COOTBETCTBUU C €€ Ha3HAUYCHHUEM U PEUICHUSIMH BIIAJIC/IbLIEB

kBaptup; [4:19]

1.2 ¥YnpaiieHne HeABUKHMOCTBIO

Emé oxono 25 ner Haszan OONBIIMHCTBO JIIOJEH HE 3aJyMBIBAINCH, KaK YIPABIATH CBOCH
HEABMKUMOCTHI0. CyIIecTBOBAJIO MOHSATUE TOCYIapCTBEHHOE KUIbE U KOONepaTUBLL. B ciydae
KOOIEpPaTUBOB, 3TO YK€ HAMOMWUHAIO COBPEMEHHYIO CHCTEMY YIpaBJICHUS, TIe ObUIM CBOU
Oyxraiitrepa W ympapisiomue. B coBeTckoe Bpemsi KOONEpAaTHBBI ObUIM HE M3 JCHIEBBIX
YIOBOJBCTBUM, HO HECMOTPA HA 3TO Ha HUX ObUIM OrpoMHBIE ouepenu. KoomepaTtuBHOE
crpourensctBO B CCCP coctaBisino Mesbiie 10% OT BCEro WIMIIHOIO CTPOMUTENHCTBA.
OcCHOBHOM BHJI XWIbSI B TO BpeMsi ObLJIO TOCyJapCTBEHHOE XUIbE. ['ocyaapCTBEHHOE KUIIbE
OBLJIO BEJJOMCTBEHHBIM M HMCIIOJIKOMOBCKHM, 3TO 3HAYUT, YTO IMOJIYYUTh €r0 MOXKHO OBUIO Ha
MIPOU3BOJICTBE(UEPE3 BEAOMCTBO, U3 €T0 KUIOTO (POH/IA) WIH 1O MECTY JKUTEIBCTBA- 10 OYEPETU
B paif-ropucnonkome. B CCCP cambim rnaBHbiM opraHoMm Obi1 BepxoBubiii CoBer CCCP.
Janbmie mmu BepXxoBHBIE COBETHI COIO3HBIX PECIYOIUK, COBETHI KpaeB , 00JacTel, ropoacKue
COBETHI, pallOHHBIE, MMOCETKOBBIE U celbckre. Ho COBETHI HE MOTJIM €KETHEBHO OCYIIECTBIATH
yOpaBJICHHE W T03TOMY HW30HMpanud  JIOMOJHUTEIBbHBIE KOMHUTETHI  (MCHOJKOMBI). VY
palMCIIONKOMOB U TOPHCIIOJIKOMOB OJIHOM M3 BaXKHBIX (YHKIMI OblIa YyIpaBICHHUE KHIIBIM
doHmoM TOpoma U paiioHOB. B cocTaBe HCMONKOMOB ObUIM paliOHHBIC JKUJIHIIHBIE

ynpasneHus(PXKY). OcnoBubie pynkunu PXKY Obu1m:

e DKcIuryaTanus xuioro GoHua

e Texkymuii peMOHT

e KanutanbHBIA PEMOHT

e VUér Kuibs

e  KOHTpPOJIb 32 COXPAHHOCTBIO JKUIIbS

e JlukBupmauus aBapuit

PXXY Bce 3T GyHKIHUM BHITIOJNHSUIA HE CaMH, a 4epe3 MOMYMHEHHBIE CTPYKTYPHI, KOTOPHIC
HA3BIBAINCH SKUJIMIIHO-IKCIUTyaTalnoHHbIMU KoHTOopamu (JKOK). Bnagensiiem Bcex 3maHmMiA

SABJIAJIOCH TOCYAApCTBO, IIO3TOMY KOKnu BBICTYIIAJIA KaK 4aCTb roCydapCTBa.
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Kak Bumum panbiie B8 CCCP y mrozaeit He Obi1o OosbmIoro BeIOOpa B miaHe ympaBieHus. Ho
nocine pacnaza CCCP B Ocronuu B 1993 roay BcTynaer B CUily 3aKOH O IIPUBAaTU3aLMK KUJIbS,
1995 romy mosiBiseTcsi 3aKOH O KBapTUPHBIX TOBAPHUILECTBAX, KOTOPBIM MPU3BIBACT JIFOJACH
co3/1aBaTh KBapTHUpHbIe ToBapuinecTBa U yxe B 2001 rogy BCTynui 3aKoH, B KOTOPOM BBOAUTCS
NOHATHE KBApTUPHBIX COOOIIECTB M JaéTCs BBIOOP KBapTUPOCOOCTBEHHHKAM MEXKIY
KBAPTUPHBIM TOBAPHUILECTBOM U KBAPTUPHBIM COOOIIECTBOM. DTH (OPMBI MpaBieHUs pa3depy

nosipoOHee Jajblile, a celyac pazdepém, 4To ke B 00111eM MOHUMAaHUU 3HAYUT yIIPaBJICHHE.

YHpaBHeHI/Ie — 9TO poad ACATCIIbHOCTU CBSI3aHHBIN C H,HeaHBHOﬁ ,I[OJICI;'I CO6CTBCHHOCTI/I, KOTOpBIﬁ

KacaeTcsi COXpaHEHUs U YIydllIeHuEe UeaIbHOM JTOJIH.

CoxpaHeHHe — 3TO PO NEATEIbHOCTH CBA3AHHBIM C YXOJOM 32 HEJIBMKMMOCTBIO, HAIPUMED,

PEMOHT.

YJ'Iy‘IH_IeHI/IC- 9TO HU3MCHCHHUC KadueCTBa XKWUJIbA B JIYUIIYHO CTOPOHY, HAIIPUMEP, YIYUIICHUC

BHEIIIHET0 00JIMKA, yTEIJICHHUE.

VYnpaBieHne HEIBIKHUMOCTBIO TPOXOTUT uepe3 odmiee coOpaHne COCOOCTBEHHHKOB, TJiE
MPUHUMAETCS PEIICHHE O CIoco0ax M BO3MOXKHOCTAX yrpaieHus. OpraHamu yIpaBICHHUS

MOJKET OBITH KBapTHUPHOC COO6H_I€CTBO HJIN KBAPTHPHOC TOBAPUIICCTBO.

B cootBercTBUM C BO3MOXHOCTSIMH, HOTp€6HOCT${MI/I " TOXKCIAHUAMU TOBAPUIICCTBO MOXKET

BBIOPATH OJIMH U3 CIIOCOOOB YIPABIICHHS TOMOM.

® TOBapI/IHICCTBO yYupaBjger U OCYLIECTBJIACT paﬁoTI)I mo 06c.11ymnBaHmo

CaMOCTOATEJIBHO, 3AKTIOYACT J0roBopa Ha OCYHIECTBJICHUEC KOMMYHAJIBHBIX YCJIYI'

ToBapuilecTBO HaHUMaeM HCIHOJIHUTENBHOTO PYKOBOJIUTENS, Oyxraiarepa, paOOTHUKOB I10
00CITy’)KUBaHUIO (CAaHTEXHUK, IBOPHHK, JJIEKTPUK, yOopumua). ToBapuilecTBO 3aHUMAeTCs
OTIpe/IeNIEHUEM YCIyT U Y4ETOM (PMHAHCOBBIX JBHKEHUH. TOBapHUIECTBO OCYLIECTBIISIET HAJI30D
M COIVIACOBBIBAECT CTOMMOCTH YCIYT C WICHAMHM TOBApHINECTBA. TOBapHINECTBO 3aAKJIIOYAET
JIOTOBOpa Ha IIEPENpoAaXy KOMMYHAIbHBIX YCIYI JKHAJIbLAM: BBIBO3 MYCOp, TEIIO,

BO,Z[OCH8.6)KCHI/IC M KaHaJIn3alus:, 0611166 SJICKTPHUICCTBO (HpI/I JKCIIaHUHU U KBapTI/IpHOC)

e ToapumecTrBo ynpasjasieT J0MOM CaMOCTOSITEIbHO, 4 YCJIYIH MO 00CTYKMBAHUIO/

OyxrajaTepum 3aKka3biBaeT B (pupmax



Jns  oOcimyXKuBaHHMsST KOHCTPYKLIMH JOMa, TEXHHYECKMX CHUCTEM M CaHUTapHBIX paboT
TOBapHUIIECTBO 3aKJIOYaeT JOroBopa co crenuammsupyromumu ¢upmamu. ToBapuiiecTBo
OIUTAYMBACT TPYJ HMCIIOJHHUTEIBHOTO PYKOBOAWUTEINS. MCIIOMHUTENBHYIO NESTENbHOCTh MOXKET
BBINIOJIHATh M TpEJCeAaTeNib NpaBICHHS Ha OCHOBAaHUHM JI0roBopa. B coorBeTcTBHHM ¢
NOTPEOHOCTSIMH TOBAPHILECTBO MOXKET 3aKIIOYUTH JOTOBOP O OyXTaJdTepCKUX YCIyrax c
¢upmoii mnm HaHATH Oyxrantepa. B ciydyae 3aka3a OyXTalaTepcKHX YCIyr TOBApHUILECTBO
JIOJDKHO M03a00THTHCS O TOM, YTOOBI BCe HEOOXOAMMBIC JOKYMEHTHI, MaTepHajbl U JJOrOBOPA

OBLIIM CBOEBPEMEHHO IIPEIOCTaBIEHBI (hupMme.

e ToBapuiecTBO 3aKa3bIBAET MOJHbINA MAKET YCJIYT OT (PpUPMBI

I[J'IH OCYHICCTBJICHHUA YCJIYI' TOBApUILICCTBO 3aKIOYACT JOTOBOp C (prMOfI 110 O6CJ'Iy>KI/IBaHI/IIO
HCABUKUMOCTH. TOBapI/IHIeCTBO CaMOCTOATCIIBHO OCYHICCTBIIAACT HAA30p W COrJIaCOBBLIBACT

CTOUMOCTb YCIIYT.
e CMeliaHHbIe BADHAHTBI
ToBapuIecTBO UCNOJIB3YET BhIIIETIEPEUUCICHHBIE BAPUAHTHI CMEIIaHHO. [4; 43,44]

Bce BBIICTICPCYNCIICHHBIC BApUAHTHI MOT'YT BBI6I/Ip8.TB n COO6H.I€CTBa, 34 OJHHUM HCKIOYCHUCM,
qTo y COO6H.[CCTB8. HET BO3MOXHOCTH 3aKJIFOYaThb JOrOBOpa Ha UMs COO6H.[€CTB3, noma. B satom
cIydyac Ja0ropopa 3akKJIIO4YaroTCd Ha WM YIIPaABIIAIOLICTO, KBapTI/IpOCO6CTB€HHI/IKa nin

yIpaBistomeil GpupMsl.

1.3 KBapTupHOe TOBapuilecTBO

1.3.1 TIlousiTHe KBAPTHPHOI'0 TOBAPUINECTBA

B navane 20 Beka cTaM MOSIBISTHCS TIEPBbIE TOBAPHUILIECTBA I TOTO, YTOOBI 0OECIIEUUTh HEAOPOTroe
KWIBE TEM TPaKIaHaM, Y KOTOPBIX He ObUIO BO3MOXKHOCTH MOCTPOMTH J0poroe *kuib€. CylecTByer
Bcemupapiit  Coro3  Kaprupupix ToBapmmectB — ICA  Housing — KoTopblid  mpeacTaBiser
ToBapuilecTsa B Mupe. Ha EBpomeickoM ypoBHE TOBapHILECTBA IPEACTABIEHBI EBporneickoit

sumiHo# opranusarmeiit CECODHAS. [4;10]

KBaptupHOoe TOBapuIlecTBO SIBIISIETCS 0CO0OM (hOpMOM  ympaBlieHHs] >KWIBIM JIOMOM. BriepBbie

YIOOMHHAJIOCHh O KBAPTHUPHOM TOBApPHUILICCTBC B 3akone «O IMpuBaTU3alluu KXUJIbIX noMenieHui». B



4.l c1.15 maHHOrO 3aKOHA OBUIO YCTAHOBJICHO, YTO B JKHJIBIX JOMaX, I7Ie B IpoLiecce MPUBATU3ALH
NPaBO COOCTBEHHOCTH Ha KBapTHPhl KaK JBIKUMBIC BEIIM TOMYYWIM OOjiee AT YENIOBEK, I

YIIPaBJICHUA JOMOM MOKHO CO31aTh KBAPTUPHOE TOBAPHUIIICCTBO.

Tak kak OBIBIIMM KBapTUPOCHEMILMKAM OBUIO MEpeAaHo MpaBO COOCTBEHHOCTH Ha KBapTHPBI, a U3
9TOTO BBITEKACT U OOS3aHHOCTH TI0 YIPABJICHUIO TIPHBATU3UPOBAHHBIM JKIJIBIM JIOMOM, TO OTCIO/IA U

IIOsABHUJIACh HGOGXOI[I/IMOCTB B CO31aHUU KBAPTUPHBIX TOBAPHUILICCTB.

KBapTupHoe TOBapHIlECTBO- 3TO HEKOMMEpUecKasi OpraHu3alus, KOTOPYIO Ha JaHHBI MOMEHT
pEeryJivpyer 3aKOH O KBapTUPHBIX TOBAPHUIIECTBAX U 3aKOH O HEKOMMEPYECKUX OpPIraHU3alMsIX.
Ono gBisercs IIO6pOBOJII)HI)IM 06’I)CIII/IHCHI/16 JInn, IEJIbIO, KOTOpOI\/JI HC SABJIACTCA IIOJYUCHUC
J0X0/I0B. B OGonbleil creneHn KBAapTUPHOE TOBAPHILECTBO MPEICTABISET COOOH OpraHHU3aIuio,

3aHUMArOIyrocsa aIMUHUCTPUPOBAHUEM 1I0MA.

Ha npaxTrke Xo3siiCTBEHHasi AESTEIbHOCTb TOBAPHIIECTBA MPECTaBISET COOON MOCPEIHUIECKYIO
JIeSITEIbHOCTh B CHAO)KEHHHM KBAapPTUPOCOOCTBEHHUKOB TEIIOPHEPTHEH, BOJOW, MHOTAA Ta3oM U
ANIEKTPO3HEPIUe, B OKa3aHUU YCIIYT IO COAEPKAHUIO B MOPSAKE UCAIBHBIX JIOJIEH KWIOro JoMa; a
TaKoKe MPEANPHUHUMATENBCKYIO JIESTEFHOCTh, HAPUMEp, Cady B apeHly HEKUIIBIX MOMEIICHHUN

(ToBaIbl, YepaaKy u T.11.). [6;9]

B cmywsae ecim KBapTUpHOE — TOBApUILECTBO  OCYIIECTBISIET ~ ASKOHOMHMYECKYIO WU
MIPEANPUHUMATENBCKYIO JIeITEIbHOCTh, TO BCE JOXOMBI OT TaKOW JEATENBHOCTH WAYT Ha HYXKIbI
KBapTUPHOTO TOBAPHIIECTBA U HE MOTYT OBITH paclpe/ielieHbl MEXy YWICHAMU TOBApHUIIIECTBA 110

AHAJIOTUH, HAlIpUMEP, C pacClipCaCIICHUCM HpI/I6BIJ'II/I B aKITUOHCPHOM O6H.I€CTBC.

I/ICXO)ISI M3 3aKOHAa O KBAPTHUPHBIX TOBApUIIECTBAaX, BCC COOCTBEHHUKU KBapTHUp pa3)1eneHH0171 Ha
KBAapTHUPHBIC COOCTBEHHOCTU OI[HOI\/JI NI HECKOJIBKHUX HEIBHXUMbIX Bemeﬁ ABJIAOTCA YJICHaAMU

KBApTUPHOTO TOBApHUIIIECCTBA.

VY 10pUANYECKOro JMIa €CTh CBOS BHYTPEHHSS CTPYKTypa — oOuiee coOpaHue W TIpaBJeHHE
(opraHbl IOPUAMYECKOTO JIMIA). Y HUX €CTh CBOS KOMIIETEHIMS W 33/JaHUs, YHUKAJIbHBIC JUIS
KaXXJ0ro U3 3THX opraHo. OO0miee coOpaHue MpUHUMAET PEIICHHUs, a IPaBICHUs BHEAPSAET UX U
NPEJICTaBISIeT OPUIMYECKOE JIMIO B OTHOWIEHMSIX C JPYrUMH JunamMd u T.0. Oprassl
IOPUJINYECKOTO JIUIa HE MOTYT IepeiaBaTh CBOI KOMIIETEHIIMIO MEXy cO00I U Jpyrum Juiam-

9TO 3allpCIICHO 3aKOHOM. Ecnu 3akoH wumu yYCTaB MNPHUIIUCBIBACT HN3BCCTHOC IIPpaBO WA
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00s3aHHOCTh, HANMpPUMEp, MPABICHUIO, TO 0OIIee coOpaHWe HE MOXKET JaHHOEe IIPaBo-

00513aHHOCTB OCYIIECTBIATH [4;13]
BeiciiiM opranom KBapTUPHOTO TOBAPHUINECTBA SIBISICTCS 001Iee COOpaHue ero 4ICHOB.

Ha ,I[aHHBII;'I MOMCHT IJIsI KBAaPTHPHOI'0 TOBApHUIICCTBA 00s3aTeNIbHO HaJIMYHUE yCTaBa. VYcras
KBApTUPHOI'O TOBAPUIICCTBA ITPUHHUMACTCA HAa YUPCAUTCIBHOM COGpaHI/II/I N MOXET U3MCHATHCA

Ha o01iem coOpanuu. B ycraBe onucanbl 00513aHHOCTH BJIa/1e/blia KBAPTUPBI.

Jns npunsTHS penieHuit Ha o0emM codpanuu Tpedyetcs yyactue 51% udieHOB TOBapHILECTBA.
C mnonydyeHHeM TaKOro KBOpyMa HEPEIKO BO3HHUKAOT mpobsembl. [loaToMy B ycTaBe
MPOIUCHIBAIOT HA ATOT CIIyYai MPOBEJACHUE TIOBTOPHOTO COOpaHus, KOTOPOE BIpaBe MPUHUMATH
pelICHHUS, IPU YCIOBHH YTO Ha HEM OyJeT MPHUCYTCTBOBATH 0OJIee OJTHOTO YCHA TOBAPHINECTBA.
U npoBeneHue B rojJ IByX COOpaHUii AJii MHOTHX CTajO Y€ HOPMOI: MepBOe AJIs TOrO, YTOOBI
KOHCTaTHpPOBaTh HAJIM4YME HEJOCTAaTOYHOTO KBOpyMa U 4Yepe3 HEKOTOpOe BpeMs IpPOBEACHHE
BTOPOTO COOpaHWs JUIsl MPUHATUS pemieHus. M Kak TpaBWiio Ha TOBTOPHOM COOpaHUU
MPUCYTCTBYIOT B OCHOBHOM T€ K€ KBapTHPOCOOCTBEHHHKH, YTO M Ha mepBoM coOpanuu. U

TAaKHUEC IIOBTOPHBIC C06paHI/I$I SABJIAIOTCA paCTpaToﬁ HC TOJIbKO BPECMCHU, HO 3a44CTYIO U NCHCT.

1.3.2 Co3nanne KBApTHPHOTO TOBAPHUIIECTBA

Tak xak B 2018 roay co3naHue KBapTHUPHOTO TOBApUIIECTBA CTAaHET OOSA3aTEIbHBIM M €CIH
KBapTUPOCOOCTBEHHUKH CaMU HE CO3JalyT KBapTHUpPHOE TOBapHINecTBo, To 1 siHBaps 2018 roga
KBAPTUPHOE TOBAPMILECTBO CO3/IaCTCS AaBTOMAaTHYECKH W B KayecTBE YIPaBISAIOLIEro OyneT
Ha3zHaueHa ympasisiomas ¢upMa. B cioydae aBTOMaTHYECKOro CO3JaHHMsl KBapTUPHOIO
TOBApPHUIIECTBA Y KHWIbLIOB HE OYyAYT CIIpallliBaTh, KOr0 Obl OHU XOTEIN BUJETh YIPABISIOLINM.
YroObl TAaKOro HE MPOU3OILIO, CTOUT 33aayMaThCsl O CO3JAaHUM KBApTHPHOIO TOBApUIECTBA

CaMOCTOATCIIBHO U U 3TOT0 HA10 3HATH CJICAYHOHIIYHO I/IH(I)OpMaI_II/IIOZ

[TepBbIM marom Juisi CO3/IaHUS KBApTHPHOTO TOBAPHUINECTBA OYIET CO3BIB YUPEAUTEIHHOTO
coOpaHus M YTBEPXKJIECHUE YIPEIUTEITLHOTO COOpaHus moBecTkH AHs. Ha coOpannu BeIOMpaeTcs
BEIyIIUA COOpaHWS W TPOTOKOJKCT, pEIIaeTcss CO3JaHHUE KBApTUPHOTO TOBAPHINECTBA H
BBIOMpaeTCs UMsl, MPUHUMAETCS TakK ke ycTaB oMma. CleyeT Tak ke YCTaHOBUTH MAaeBOM B3HOC.
[TaeBoii B3HOC - 3TO B3HOC, KOTOPBIM IUIATUT KaXK/bIi YJIEH KBAapTUPHOTO TOBAPHUILECTBA MPHU
CO3/IaHUU KBAPTUPHOI'O TOBapuulecTBa. M3 3TuxX mniarekeld BO3HUKAET YACTUYHBIM KamuTal

KBapTUPHOTO ToBapuliecTBa. YacTUYHBIN KalKuTal TOBAPUILECTBA JI0JKEH ObITh HE MEHbIIIE YEM
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pacxolbl KBapTUPHOI'O TOBAPHILECTBA 3a OJMH KalleHAapHbIM Mecsal. IlaeBoil B3HOC - 3TO

OI[HOpaBOBHﬁ B3HOC, KOTOpLIﬁ OCTAHCTC HA CUCTY TOBApHUILICCTBA.

OdyeHb Ba)XHO CUMTATHCSA C TEM, UYTO HA YUYPEAUTEIHHOM COOpaHUU IOJKHO MPUCYTCTBOBATH
0oJbIIas YacTh KBAPTUPOCOOCTBEHHUKOB — 51% mpH yCIIOBUU YTO 3TOMY OOJIBIIMHCTBY 4Yepes3
ujealbHble JOJM B OOBEKTE KBAPTUPHOM COOCTBEHHOCTH TPHUHAUICKHUT OOJbIIAS YacTh

CTPOCHUSA U 3EMCJIBHOI'O y4JacCTKa.
Tpe6yeMLIe JOKYMCEHTHI AJId CO3JaHus KBAPTUPHOI'O TOBApHUIIIECCTBA:

e VYupenuTenbHbIA IPOTOKOJ COOpaHHS

e Cnucok UMEH MPUHUMAIOIINX YYaCTHS B YUPEIUTEILHOM COOpaHUH

e Cnucok UMEH WICHOB KBAPTUPHOTO TOBAPHUILECTBA

e VYcraB KBapTUPHOTO TOBAPHUIIIECTBA

e [lucepMeHHOE COTJalIeHUe YWICHOB IPABJICHUS HA BCTYIUICHUE B YWICHBI PABICHHS
e 3asBleHHE B PErMCTPALIMOHHBIN OT/IeI

e JlaHHBIE O CPEICTBAX CBSI3U KBAPTUPHOTO TOBAPHUILECTBA

e (CnpaBka 00 ymiare rocy1apCTBEHHOW MOIIIMHBI

e Konmu 3amuceii B KPEIOCTHOM KHUTE O MPUHAICKHOCTH KBAPTHPHBIX COOCTBEHHOCTEH
Crnenyet nogarthb 3asiBJI€HHE B PETUCTP HEKOMMEPUECKUX OpraHU3alMil U 1eNeBbIX (POHIOB.

910 MOT'YT CACIIATH TOJIBKO YJICHBI IIPABJICHUS, KOTOPBIC NOJIKHBI IOAATh ACPIKATCIIHO PETUCTPA
HOTapuaJbHO YAOCTOBCPCHHOC 3asBJICHUC O BHCCCHUW KBAPTHPHOI'O TOBApPUIIICCTBA B PECTUCTP

WJIU TIOJIaTh 3asiBJICHUE Yepe3 UHTEPHET-TIOPTAI KOMMEPYECKOTO PETUCTPa.

Buecenue B peructp 6epércs rocyapcTBeHHas nouuinHa B pazmepe 20 eBpo.

1.3.3 ¥YcraB KBapTHPHOI0 TOBApHIIECTBA

C 1 smBaps 2018 roma ycTaB KBapTHPHOTO TOBapHIIecTBa OyAeT HeOoOs3aTeNbHBIM. Te
MHOTOKBapTUpHBIE J0Ma, KoTopblie K | siHBaps 2018 roga He yCHerOT y4YpeauTh KBAPTHUPHOE
TOBApHUIIECTBO, B PErHUCTPE KBAPTHPHBIX TOBAPHUIIECTB y HUX BO3HHUKHYT O€3yCTaBHBIC

TOBapHUIIECTBA.

3aperucTpupOBaHHBIC YCTABBI JEHCTBYIONIUX TOBAPHUIIECTB OYIyT MEHCTBOBATH M JAJbIIE, TO

ectb ¥ nocsie 1 suBaps 2018 roga. 3akoH 0 HEKOMMEPUECKHX OOBEAMHEHUAX YCTAaHABIUBAET B
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IIYHKTE 2 CTaThbU 7 HOPMY: €CJIM M0JIO)KEHHUE YCTaBa HAXOAUTCS B IPOTUBOPEUHH C MOJOKEHUEM

3aKOHa, TO NPUMCHAICTCS ITOJIOKCHUC 3aKOHA.

3aKOHOM YCTAHOBJICH KpYI' BOIIPOCOB U HpaBOOTHOHIeHPII;'I, KOTOPBIC YJICHBI TOBApHUILICCTBA

MOT'YT pETYJIHUPOBATh CaMU, BHECA UX B YCTAB KBAPTHUPHOI'O TOBAPUIIICCTBA, HAIIPUMED:

® KOHKpPETHas METOJHMKA PACIPEICICHUsI PACXOJ0B IO XO3SHCTBEHHOMY OOCITY>KHBaHUIO
MEXy WICHAMU KBAPTUPHOTO TOBAPHUIIIECTBA;

e  pasMep maeBoOro B3HOCA;

® TIOPSIJIOK OTBETOB Ha 3ampoCkl WIEHOB 0 aesireabHocTH KT;

® TOYHBII MOPSAZOK OTIIPABKHM M3BEIICHHS O CO3bIBE COOPAHUS;

¢ KBOPpYM YYaCTHHKOB UJICHOB TOBapHIIECTBAa, INPpU KOTOpoM oOmee coOpaHue
MIPAaBOMOYHO MIPUHUMATH PEIICHUS;

® TMOPSAOK CO3bIBA HOBOTO OOIIEro COOpaHHsl B Ciyyae, €clid IepBoe coOpaHue ObLIO
HETPaBOMOYHBIM;

® KOJIMYECTBO rojiocoB y kaxaoro wieHa KT nHa oOmem cobpanuu;

®  KOJHMYECTBO JIOBEPEHHOCTEH B PyKaxX OJHOTO YYaCTHHUKA;

e ompezeneHre KBOpyMa rojocoB MPH BEIOOpaxX WICHOB MPABJICHHUS;

®  KOJHMYECTBEHHBIH COCTaB UJICHOB MPaBJICHUS;

®  CpOK ITOJIHOMOYHUH YJIEHOB MpaBIICHUS;

® CpOK JIaBHOCTH 110 TPEOOBaHUSM K W€HAM MTPABICHMUS;

e 0053aHHOCTb 3aKJIFOUCHHS ayIuTopa K rogoBomy oTuety KT. [18]

Takum o00pa3oM, ycTaB HY)KEH TE€M TOBapHUIIECTBaM, KOTOpBIE XOTAT paclpeleNiTh 4acTb
pPacxo/10B Mo 00CITY>)KMBAaHUIO HE TOJIBKO 10 OOLIEH MIIOIIAAN KBApTHP, HO TAKXKe 110 MOKa3aHUsAM
M3MEPUTENIbHBIX MPUOOPOB, WM, HAIIPUMEDP, MO KOJUYECTBY KBapTUP B JOME, MO KOJIHYECTBY
MPOXKUBAIOLINX B KBApTHUPE, MO MOIBE3aM U T. 1. YCTaB HYXKEH TEM TOBapHILECTBAaM, KOTOpbIE
XOTAT YCTAHOBUTH KOJMYECTBO T'OJIOCOB HAa COOpPaHUU HE B COOTHOLICHUU | KBapTUpa paBHIETCS
1 romoc, a uWcxonas M3 pa3Mepa KBAPTUPHBIX COOCTBEHHOCTEH, MOTOMY 4YTO ~OOJBIIUM

KBapTUpPaM MPUXOJIUTCS IUIATUTE 3a PEIIECHUS OOJIbIIIE, YeM ~MaJIEHbKUM .
9

VYcraB  KBapTUPHOTO TOBApHUINECTBA TNPUHUMAETCS HA YYPEAUTEILHOM CcOOpaHWHU, TJIe

YCTAHOBJICHBI OCHOBHBIC TpC6OBaHI/I$[ K €ro COACPKaHUIO. B YCTaBE NOJDKHbBI YKa3bIBATHCA:

1) HAaMMCHOBAHNC KBAPTUPHOT'O TOBAPHUILICCTBA,

13



2) MECTOHAXOXKJICHHC;

3) 1eIb IeITENLHOCTH,

4) ycI0BUSs U OPSIIIOK MPHEMA B WICHBI TOBAPHIIIECTBA, & TAKKE BbIXOJIA M3 YHCIIA €0 YJICHOB,

5) mpaBa 4IEHOB;

6) O0OS3aHHOCTH WICHOB WJIM TIOPSIOK, B KOTOPOM MOTYT YCTaHABIMBATHCS OOS3aHHOCTH
4JICHOB;

7) B Ciy4ae HATMYHS OT/CICHHH - MX IpaBa v 00s3aHHOCTH;

8) ycioBus M MOPSIIOK CO3bIBA OOIIETr0 COOPaHHs, & TAKXKE MOPSIOK IPUHSATHS PEIICHHIA;

9) KOMMYECTBEHHBI COCTAB WICHOB TPABJICHHS WIM €ro MaKCHMajibHas W MUHHMAallbHast
YHCIIEHHOCTD;

10) pactipesienieHie  MMYIIECTBA  KBAPTUPHOTO  TOBAPHIIECTBA B ciyJae ero
HpEKpaIICHUs;

11) uHBIC YCTAHOBJICHHBIC 3aKOHOM YCIIOBHL. [3]

K wuHbIM ycnoBusiM, KOTOpbIE HEOOXOIMMO TMIPEIYCMOTPETh B YCTaBe KBapTHPHOTO

TOBApPHUILIECTBA, OTHOCATCH .

* IIpaBWJIa OCYUIECTBJICHUS 4WIECHAMH IPABICHUS COBMECTHBIX IIPEICTABUTEIIBCKUX IIPaB -
3aKOHOJIATEIIbHO KXK/IbIN WICH IPABJICHUS UMEET IPABO MPEICTABIIATh KBAPTUPHOE TOBAPUILIECTBO
BO BCEX IOPUIMYECKHX JCHUCTBUAX, HO YCTaBOM MOXKET IIPEAyCMATPHUBATBCS, YTO HJICHBI
IIPABJICHUS WJIM HEKOTOPBIE U3 HUX MOTYT IIPEACTABIIATH TOBAPUILECTBO TOJBKO COBMECTHO;

* OrpPaHUYEHME NPEACTABUTEILCKUX MIPaAB MIPABICHUSA B HEKOTOPBIX IOPUANYECKUX IECHCTBUSIX;

* TOPANOK Ha3HAYEHHUS U OT3bIBA YWICHOB IIPABJICHMS;

* BO3MOXHOCTb BO3JIO’KEHUS YJICHOM MPaBJICHUS CBOMX 00S3aHHOCTEN Ha TPETHUX JIMIL;

* MOpSANOK MH()OPMHUPOBaAHUS YJICHOB TOBApPUILECTBA O PYKOBOJCTBE M MPEICTABICHUS IO MX
TpeOOBaHHIO COOTBETCTBYIOLIETO OTYETA;

* TOPSJIOK CO3bIBa OOIIEro COOpaHUs 4YJIEHOB KBAapTUPHOTO TOBAPMIIECTBA, KBOPYM, NpHU
HaJIMYUU KOTOPOro coOpaHHe MpaBiCHHs SIBISETCS MPABOMOYHBIM, HOPMbI TOJIOCOBAHUS JUIS
MIPUHSTHS PELLEHUI;

* TOpANOK CO3bIBA HOBOrO OOLIEro cOOpaHMs B CIydae, €M Ha MHEpBOM OOLIeM coOpaHuU
OTCYTCTBOBAII KBOPYM;

* TMOPANOK Ha3HAYEHHsI PEBU3MOHHON KOMUCCUH U TIPOBE/ICHHS PEBHU3NM;

* TOPSIIOK JIOBEAEHUS PEIICHUH 001Iero coOpaHys U PeILeHH TPaBJIeHNs 10 CBEJICHHS BCEX WICHOB

ToBapwuinecTra. [6;12]
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[MpyHUMaeTcss ycTaB Ha YUpeIUTETIbHOM COOpPaHWH KBAapTUPHOTO TOBAPHILECTBA OOJIBITMHCTBOM
rosiocoB. B ommune OT ycraBa HEKOMMEpPYECKOTO OOBEIUHEHHS, 32 H3MEHEHHE KOTOpPOTO
JOJKHBI TPOroJIocoBaTh Oosiee 2/3 y4acTBYIOIIMX B OOLIEM COOpaHUM YJICHOB, JUJIsl M3MEHEHMS
yCTaBa KBapTUPHOIO TOBAPUILIECTBA HEOOXOIMMO OoJiee TOJIOBUHBI OT OOILEro Yhcia roj0COB YJICHOB
ToBapuIecTBa. V3MeHeHue ycraBa BCTYNAeT B CHIIy C MOMEHTa BHECEHMs B 3amicu B Peructp
HEKOMMepYecKuX o0beuHeHNA M QoHmoB. OJHAKO HA MPAKTUKE WICHBI IMPABICHUS HAYMHAIOT
pelares BOIPOCHI 10 HOBOMY YCTaBy, KOTOPBIH €Ille He BHECEH B Perucrp, a 3HauuT, HE BCTYNUI B

CUILY.

VeTaBbl IO COIEPIKAHUIO MOXKHO Pa3ZIeIUTh HA OCHOBAaTENbHBIE - YETKO MIPOpabOTaHHBIE, KOTOPbIE
JAl0T OTBET Ha BCE BOIPOCHI, U JI€KJIapaTHBHbBIC, KOTOPbIE YKa3bIBAIOT TOJBKO Ha OCHOBHbIE
MOMEHTHI U HE Jal0T OTBETHI Ha OCHOBHBbIE BOMpOCHL. IIpakThka mokasbIBaeT, 4To Tak Ha3bIBacMble
JIeKJIapaTUBHbIE YCTaBbl C TEUEHHMEM BPEMEHU KBapTUPHbIE TOBAPUILECTBA W3MEHSAIOT U
JIOTIOJIHSIFOT, 4YTOOBI WIEHbl TOBAPUILECTBA 3HAIM YETKO CBOM IpaBa U OOS3aHHOCTH, U
COOTBETCTBEHHO HE MPHUXOAWIOCH Ha OOIMEM COOpaHHMM TpaTWTh BpeMs HA YOSKICHHA H

Pa3bACHUTENBHYIO padoTy.

1.4 KpaprupHoe coo0umecTBo

BakHpIM 3TarmoM B pa3sBUTUM MHCTUTYTA KBAapTUPHOW COOCTBEHHOCTH SIBWJIOCH HPHUHSATHE HOBOTO
3akoHa «O KBapTUPHOW COOCTBEHHOCTH», KOTOPBIM TMpedycMaTpuUBaeT aJIbTEPHATUBHYIO

KBapTUPHOMY TOBAPHILECTBY (hOPMY yIpaBJIeHHsI - COOOIIECTBO KBAPTUPHBIX COOCTBEHHUKOB.

KBaprtupnsie coobiectBa mnepBbie nosBuinch B Ictonun B 2001 roay, korga B cooOiiecTBa
aBToMaTnuecku Bouuiu Ooiee 230 000 coOCTBEHHMKOB MpPHUBATU3MPOBaHHBIX KBapTup. He
CMOTpsI Ha KaXKyIlleecss Hey00CTBa CBSI3aHHBIE C COOOIIECTBAMU, HAa JAHHBII MOMEHT B DCTOHUU

HX KOJIMYCCTBO COCTABJISICT YYTh 0OJIbIIIE TOJIOBUHEI.

Coo01ecTBO  KBapTUPOCOOCTBEHHUKOB HE SIBISETCA IOPUAMYECKHM JIUIIOM, IO CYTH
KBaPTUPOCOOCTBEHHUKH 3aKIIIOYAIOT MEX]Ty COOOM COTIaleHne O COBMECTHOM JIeATEIbHOCTH 110
XO3AUCTBEHHOMY OOCTY)XMBaHUIO JoMa Ha obmiem coOpanuu. [IpuHuUMaroTcs perieHust Ha
olmieM coOpaHuu OOJNBIIMHCTBOM TroJIocOB. BakHO uTOOBI OOBEKT pelieHus ObLI yKa3aH B
NpUIJIAIIEHUN Ha ofIiee coOpaHMU B MOBECTKe JHsS. Tak ke JIOMyCTMMO, YTOOBI peleHHs
OpUHUMANUCh 0e3 co3bIBa COOpaHUM, HO TPH YCIOBUHM, YTO BCE COOCTBEHHUKH KBapTHUP

HaIUITYT MHEHHUE 110 MOBOAY penieHus. OOiee coopanue JOKHO MTPOBOIUTCS HE PEXE OJTHOTO
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pa3a B ron. B cimydae kBapTUPHBIX COOOIIECTB 00S3aTENLCTBO B IMIPOBEICHUN COOpPAHMIA HE pexke

paza B roji 00ycIOBICHO

B kBapTupHOM coo0liecTBe €cCTh JIOMOBOM COBET, KOTOpbI Ha3Ha4yaercsi OOJbIIMHCTBOM
roJ0COB KBapTUPOCOOCTBEHHUKOB. B 10MOBOI cOBET MOryT BbIOMpaThbCs TOJBKO M3 YHCIA
cOOCTBEeHHUKOB. DYHKIMH TOMOBOTO COBETA COBMAAIOT C PYHKUIUSAMHU PEBU3HOHHON KOMHCCUH

KBapTUPHOI'O TOBapUIIECTBA.

Tak kak KBapTUPHOE COOOIIECTBO HE SABIAETCS IOPUIMYECKUM JIUIIOM, TO BCE €ro MHTEPECHI
MpEeJCTaBisIeT yhpasBisiomas (GupMa WM yOpapisiolui. Tak Kak 3aHUMAThCsl TEKYIIMMHU
BOIIPOCaMH YIIPaBJIEHNS HEBO3MOXHO COBMECTHO, I 3TUX LieJIel U Ha3HAYaroT yNpaBiIsIOLIEro
OOJIBIIMHCTBOM TOJIOCOB. B 0053aHHOCTH YIPAaBISIOUIETO BXOAWUT OPraHU3AIUsS yIPaBICHUE U

06CJ'Iy>KI/IBaHI/Ie J0omMa.

VhpaBisiomuii - 3TO IMOBEPEHHOE JIMIIO BbIOPAaHHOE KBapTUPHBIMU COOCTBEHHHUKAMH,
JeiCTByIOlleE OT HMEHH KBapTUPOCOOCTBEHHHMKOB Ha  OCHOBaHUM  JJOBEPEHHOCTH.
VYipapisomuM MoKeT ObIThb Kak (PU3MYECKOEe JIMLO, TaK M IOPUIMYECKOE, 3aKOH IO ITOMY
[IOBOJY HE CTaBUT orpaHudeHuil. Ho BiacTe ynpasisoIiero B cOOOIECTBE MOXKET COCTaBIIATh CPOK

10 10 1eT MoXKeT cTaTh Ge3rpaHUYHOM, YTO MOYKET SIBUTHCSI OYEHb CEPhE3HOM MPOOIEMOIL.

B cooOriectBe KBApTUPOCOOCTBEHHUKHU OIUIAUMBAIOT XO3SHCTBEHHBIE PACXO/IBI IO COIEPIKAHUIO JIoMa
YIPABJISIOLIEMY, KOTOPBII TaKxKe pacropsiKaeTcst (HHAHCOBBIMU CpeacTBaMU

KBapTI/IpOCO6CTBeHHI/IKOB, U JACPKUT UX OTACIIBHO OT CBOUX CPCICTB.

Kak roBopmioch yxe BbIIIE COOOIIECTBO HE SBIAETCS IOPUAMYECKHM JIMIIOM M IO3TOMY
OyXranTepcKuil y4eT U OTYETHOCTh, TaK JK€ ayIUTOPCKUH KOHTPOJb B HEM HE MPETyCMOTPEHBI.
Opnako Ha oOuieM coOpaHHM KBAPTUPOCOOCTBEHHUKU MOTYT PELIUTh MPOBECTU ayAUTOPCKYIO

IIPOBEPKY.

1.5 CpaBHeHHe KBaPTHMPHOI'O TOBAPUIIIECTBA U KBAPTHPHOI'0 cO001IeCTBA

I[J'IH TOrO0 YTOOBI JIyquIe pa306paTLcs{ B IIOHATUH KBAPTHPHOI'O0 TOBAPUIICCTBA U COO6IJ_ICCTB3.,

HAJI0 UX COTIOCTABUTH MEXTY COOO0M M BBIICTUTh YETKUE OTIIMYHSI IPYT OT JIpyTa.

21.]'[5[ Jydliero IOHUMaHHWA pPasHUlbl BHUAOB YIIPABJIICHHA HHXXE IIPUBCACHA CpaBHUTCIbHAA

Tadauua.
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Tadoauna 1. CpaBauTenpHas Tabauna Gopm yrpaBieHUs HEIBHKUMOCTHIO

OcHoBaHue Ksaprupnoe ToBapuriecTBo Ksaptuproe Coo0riecTBoO
3akoHOAATEHHAS O0a3a 3aKk0H 0 KBapTHPHBIX 3aKk0H 0 KBapTHPHOMH
TOBAPHILIECTBAX COOCTBEHHOCTH
3aK0H 0 HEKOMMEPUYECKHIX 3aK0H O BEITHOM IIpaBe.
00BETMHEHMSIX
3aKoH 0 KBapTUPHOI
COOCTBEHHOCTH.
Craryc IOpunraeckoe muito- He sBnsieTcs ropuamaeckum

HEKOMMepUeckoe 00beIMHEHIE.

JIMIIOM.

XpaHEeHUE JEHEXHBIX CPECTB

Ha cobctBeHHOM cuety
TOBApHIIECTBA B OaHKE.

Ha GankoBckoM cuety
YIPABJISFOLIETO, HO OTICIBHO OT
€ro JINYHOTO CYeTa.

Byxrantepckuii oTuéT IIpemycMOTpeH 1 BeeTcsl. He npenycmorpen
Kontpormpyromnmii opran PeBusunonnas komuccus, a npu JloMOBOW COBET, Ay JTUTOPCKUIA
HeOOXOIMMOCTH ayJJUTOp, KOTOPbIE | KOHTPOJIb HE MPEILYCMOTPEH.

HECYT OTBETCTBEHHOCTb 32
NPUYMHEHHBIN y1iepo
TOBAPHILICCTBY.

OTBETCTBEHHOCTH NEpEN
YJIeHaMH 00bEIUHEHHUS

[IpaBneHue HeceT MOJIHYIO
COJIMJIAPHYIO OTBETCTBEHHOCTH 32
MPUYUHEHHE yiepoa
TOBAPHUILECTBY.

OTBETCTBEHHOCTD YIPABISIOLLIETO
nepes KBapTUPOCOOCTBEHHHKAMH
3a MPUYMHEHHBIHN yIIepo.

OTBETCTBEHHOCTD
4JIEHOB/COOCTBEHHUKOB 10
JIOTOBOPAM Iepe]l MOAPSTIMKaMK

UiieH TOBapUILIECTBA HE HECET
OTBETCTBEHHOCTH IO JJOJITaM
ToBapuiecTsa. [TaeBoii B3HOC.

[Tonnas conuaapHas
OTBETCTBEHHOCTb 10 10JIraM
coobmiecTsa.

VYiparsienue JoMoM
Co3bIB coOpanus

[Ipasnienune, BIOpaHHOE OOIIIAM
coOpaHHeM.

He menee ogHoro pasza B roj;

10 MHUIMATHBE TIPABJICHUS,
PEeBU3HOHHOM Komuccuu, 1/10
YJICHOB TOBApUIIIECTBA

YTpaBsironyiA, BEIOpaHHbIH
o01mmM codpanuem. He menee
OJTHOTO pa3a B ToJl YIPABJISFOLIM
WJIH TI0 MHULIATHBE
KBapTHPOCOOCTBEHHHKOB WJIH
JIOMOBOT'O COBETa

3aj1or moj1 KpeauT B OaHKe

bank npuHUMaeT KBapTUPHYIO

COOCTBEHHOCTH B KAa4eCTBE 3aJI0ra.

BaHk npHHUMaET KBAPTUPHYIO
COOCTBEHHOCTB B KaUeCTBE 3aJI0Ta.

KonuyecTBo roiocoB Ha
coOpaHuu

Kaxp1it coOOCTBEHHUK UMEET
OJIMH T'0JI0C, HE3aBUCHUMO OT
KOJTMYECTBA KBAPTHUD.

OpnHa KBapTHpa JIAET OJIFH TOJI0C.

ITpu3HaHue pereHns: CoOpaHus
HEACHCTBUTENIbHBIM

[pemssiBrieHre Ucka B Cy1I B
TeueHHe 3-X MECSALIEB CO JHA,
KOTJIa WICHY TOBapUIIECTBA
CTaJIO M3BECTHO O PEIICHUH.

[pemssiBrienme ucka B cy B
TeueHue 1 Mecsia co IHs
MIPUHSTHUS PEIICHUS.

J1oX0J1bI OT XO3SIMCTBOBAHUS

[TonyyaeT onocpeiOBaHHBIN
JIOXOJI, HE IUIATHT IT0JIOXOTHEIN
HAaJIoT.

[MomyuaeT npsiMoli TOXO, IJIATUT
MOJOXOJTHBIM HAJIOT.

Yenoseuecknit paxTop

IToCcTOAHHEBIN KOHTAKT
MPaBJICHUS U WICHOB
TOBApPHUILECTBA

3avacTyio OTHaNEHHOCTh
YHPaBISIONIET0 OT COOCTBEHHHKA

Hcmounuk: cocTaBiIeHO aBTOPOM Ha OCHOBE [8;13]
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W3 mpuBenéHHOI Bbllle TAaOMUIBI IO MOEMY MHEHHMIO HauOoliee CYIIECTBEHHOE pa3jinyue
OTHOCHUTCSI K UMYIIIECTBEHHOI OTBeTCTBEeHHOCTH. 10 00s3aTenbeTBaM IOPUAMYECKOTO JIMLA €T
YYaCTHUKH OTBEUAIOT UMYIIECTBOM, SIBJISFOLIMMCS COOCTBEHHOCTHIO topuandeckoro jmia. Co3nan
KBapTUPHOE TOBAPUILIECTBO, OHU OT/IENMIM UMYILIECTBO, HAXOAAIIeeCs Y HUX B COOCTBEHHOCTH, OT
MMYILECTBA IOPUANYECKOrO JHIA. YYAaCTHUKH COOOLIECTBA KBapTUPOCOOCTBEHHUKOB, HAIIPOTHB,
HE UMEIOT 0CO00r0 MMYILIECTBA, KOTOPOE HAXOIMIIOCh ObI B COOCTBEHHOCTH Yy coodriectBa. [loaromy
OHM HECYT HMYIIECTBEHHYIO OTBETCTBEHHOCTh (B TOM 4YHCI€ M TpH OaHKPOTCTBE) BCEM

HUMYIIECTBOM, TO €CTh KBAPTHPHBIMU COOCTBEHHOCTSIMH.

Kaxercss yTto mpeumylecTBa KBapTUPHOIO TOBApUIIECTBA IMEPE] COOOIIECTBOM OYEBUAHBI. B
YHUCJIO IPEUMYILECTB BXOIUT BO3MOXKHOCTH 3aKJIIFOYEHHE JOIOBOPOB Ha MM KBapTUPHOIO
TOBApHILECTBA, @ HE HA KaXJOr0 KBAPTHMPOCOOCTBEHHHMKA OT/ENbHO. BaHKM HE OXOTHO Aar0T
cooOmiecTBaM KpeOuThl, TaK KaK UX MPUXOIUTCS OGOpMIISATh HA UMs OOCITy>KMUBaroIe Gpupmol

HJIN YIIPABJIAIOLICTO, TO B CJIy4a€ TOBAPUILICCTB OonpIIas BCPOATHOCTD B3ATUA KPEAUTA.

Tak xe k npeumMmymecTBaM MOXKXHO OTHECTHU BO3MOKHOCTH X0JaTaliCTBOBaHUS Ha Pa3JIUYIHBIC

IOCOOHS KaK OT Kredexa, TaK U OT IrocyaapcCTBa.

Ho HecmoTps Ha 53T0 y cooOuiecTBa ecTb Tak ke psJ mnpeumyuiects. Hampumep,
KBapTUPOCOOCTBEHHUKM COOOIIECTBA MOTYT IOJNy4aTh JIOXOA OT HCIIOJNB30BAaHUS  JIOJIEBOM
COOCTBEHHOCTH, KOTOPBIN JIETUTCS MPOHNOPLMOHATBHO BETMUMHE MX UJICUTBHBIX JOJIEH B )KUIIOM JIOME.
OnHako, Kak (pu3HYecKHe JIMLA OHU JOJDKHBI OyIyT YIUTATUTh OOXO/IHBIN HAJIOT C 3TOTO BU/A JJOXO/1a.
Tak xe OoTCyTCTBUE OyXraiTepcKoil OTYETHOCTH SIBIISETCS MOJOKUTENbHBIM (pakTopoMm. Hy u B
LEJIOM, MPH HAXOXJAEHUU J10OpOCOBECTHOIO YIPABJISAIOUIET0 WM yIpaBistouie (upmbl, B
KOTOPOH >KUJIBIIBI MOTYT OBITH YBEpEHBI, TO MOXKHO HE MepexuBaTh 00 ymnpaBieHuu. OueHb
4acTO BCTpEUYaeTcs, KOIr/la cOoOOIIecTBa HE HYXJAIOTCS B YIPABICHUHM CO CTOPOHBI, HO JOM
ABIIIETCS  COOOINECTBOM, JKMJIBIBI HCIONB3YIOT YHOPABISIIOMIYI0 (QUPMY TOJBKO  JJIs

0opUIIMATFHOTO 3aKIIOYCHUS] W TOAMHUCAHUS JOTOBOPOB, a OOCIY)XHMBAaHHWE OCYIIECTBISIOT

CaMOCTOATCIIbHO.

Jlanee paccMOTPUM OTJIMYHUS MEXKIY KBAPTUPHBIM TOBApHUIIIECTBOM U COOOIIECTBOM NOApOOHEE:
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[TepBoe O0AHO M3 BaXKHBIX OTIMYMN MEXIY KBAPTHPHBIM TOBAPHILECTBOM M COOOIIECTBOM, 3TO
UX CTaTyC, TOBAPHILECTBO SBISIETCS IOPUINYECKAM JIMIIOM, YTO HE CKa)EeIIb PO COOOIIECTBO.
N3-3a 4ero 3a4acTyr0 KBapTHPHBIM COOOLIECTBAM NPUXOAMUTCS HAHUMATh OOCIYKMBAIOLIYIO

bupmy, kotopas OyneT opunraIbHO MPEICTaBIATh UX MPaBa.

3akoHOJATEIbHOM 0a30i KBAapTUPHBIX TOBAPHILECTB SIBISIOTCS Ha JAHHBIA MOMEHT TpHU
OCHOBHBIX 3aKoHa- 3T0 «3akoH o KBaprtupHbeix ToBapumiectBax», «3akoH o KsapTupHoii
CobcTBeHHOCTHY, «3akoH 0 Hekxommepueckux OObeIUHEHUAX», a U1 KBAPTUPHBIX COOOIIECTB-

«3akon o KBaptupnoit CoOOCTBEHHOCTHY.

Co0011ecTBO HE BHECEHO HH B KaKOH TOCY/IapCTBEHHBINA PETHCTP, KBAPTHPHOE YK€ TOBAPHILECTBO

BHOCHUTCS B PETUCTP HEKOMMEPUYECKUX 00BEIMHEHUH 1 IENIEBBIX YUPESIKICHHUN.

B COO6H.I€CTBaX OTUYETHOCTh IIPpOUCXOOHUT TOJIBKO IICPCI KBapTI/IpOCO6CTBeHHI/IKaMI/I, B

TOBApPUIICCTBC- IICPC KBapTI/Ip0C06CTBeHHI/IKaMI/I U rocy1apCTBOM.

[IpaBnenne u ycTtaB B COOOIIECTBE OTCYTCTBYIOT, B TOBApHUINECTBE IO TEKYIIEMY 3aKOHY

0013aTEIBHO JTOJKHO OBITh.

JleHbrM XpaHATCsS y KBAPTUPHOI'O COOOIIECTBA HA JIMYHOM CYETY YNPaBIIAIOLIET0 WIM Ha CUETY
yhnpaBisomel ¢GUpMbl, Yy KBApTHUPHOIO TOBAPHUILECTBA JEHBIM HAXOJATCS Ha CYETY
TOBApHUIIECTBA. DTOT aCMEKT SBISIETCA OJHUM M3 MHUHYCOB KBapTUPHOTO COOOIIECTBA, TaK Kak
JEHbI'M HaXOAATCS Ha YYXXOM CHETy U B Cilydae HEJA0OpOCOBECTHOIO YIPABJISIOIIErO MU

ynpaBnﬂ}omeﬁ (prMH MOKHO HCJOCUUTATHCA HAKOIJICHHBIX JCHET HA CUCTY.

Byxrantepckuil y4é€r 11 KBapTUPHBIX COOOIIECTB HE MPEYCMOTPEH, B TOBAPHUILECTBAX XKe, Kak

JUISL U HEKOMMEPUYECKUX 00bEeIMHEHUI OTYET 00sI3aTeNEH.

B nnane KOHTPOJIA, TO B KBAPTUPHOM COO6HICCTBC KOHTPOJIb CYHIECTBYET TOJIBKO JOMOBOI'O
COBCTAa HaZd YIPABIIAIOIINM, ay,Z[I/ITOpCKI/Iﬁ KOHTpPOJIb JJIA COO6H.I€CTB HE MPEAYCMOTPCH. B
CJIydyac TOBapUIICCTBA CYMICCTBYCT PCBU3HMOHHAA KOMHUCCUSA WM ayAUTOP, Y KOTOPLIX CCTb

JOCTYII KO BCCM NOKYMCHTAM.

[Tpu mpuunHeHuu ymiepba yHpaBisOLIUMM, B Clydae cooOIIecTBa W NpPaBJI€HUEM, B Cilydae
TOBApHUIIECTBA OTBETCTBEHHOCTh HECET YNPABISAIOMIUA U COOTBETCTBEHHO B TOBAPHIIECTBE-

IMpaBJICHUC.
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Tak ke BO3MOXKHBIX PHCKOB B cilydae cooOIecTBa Ooibliie ueM B ToBapuinecTse. Hampumep, B
cilygyae OaHKPOTCTBA YINPABIIOIIET0 BO3MOXKHA IIOJHAs yTpaTa CpeAcTB. A B ciydae

TOBApUIICCTBA, YICHEI ITPABJICHUA OTBCUAIOT COOCTBEHHBIM HMYIICCTBOM.

CoOpanue co3bIBacT B COOOIIECTBE YIPABISIOMMNA WK 1/4 COOCTBEHHHKOB, B TOBapHIIECCTBE-
npasnenue win 1/10 uneHoB ToBapumecTBa. Ha cobpanuu B coo0IIECTBE CUNTAETCS B KAUECTBE
OJTHOTO T'0JIOCa OJIMH COOCTBEHHUK M HE BaKHO CKOJIBKO KBapTHP y HEro B cOOCTBEHHOCTH. B

KBapTUPHOM TOBapuIecTBe 1 kBapTupa paBHsaercs | romocy.

Bo3MoxxHOCTE OIIPOTECTOBATh PCIICHUA O6H.[€FO CO6paHI/IH B TeueHue 1 Mecsma co JHsA
MPUHATHA PCUICHUA IJIA COO6III€CTB u 3 MecCidala M TOBapulIIECTBa, HO CO AHA, KOrjga CTalJio

HN3BCCTHO O PCHICHUMU.
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2 3AKOHOIATEJIBHBIE UBMEHEHUSA B YIIPABJIEHUU
KBAPTUPHBIMU COBCTBEHHOCTAMMH

2.1 Ilesb HOBOIO 3aKOHA

C HOBBIM 3aKOHOIPOEKTOM IMPOU30MIET KoAu(pUpOBaHHE NMpaB KBAPTUPHOW COOCTBEHHOCTH, B
paMKax KOTOpOHl JBa JEHCTBYIOIMX 3aKOHAa- 3aKOH O KBApTHUPHOW COOCTBEHHOCTH U 3aKOH O
KBapTUPHBIX TOBAPUIIECTBAX — 3aMEHATHCSA HA OJIMH 3aKOH, B KOTOPOM OyAYT OTpPEryJupOBaHbI
BCE IIPABOBBIE OTHOIIEHUS CBSA3aHHBIE C KBAPTUPHOM COOCTBEHHOCTh. COIIacHO 3aKOHOIPOEKTY
KBapTUpHas COOCTBEHHOCTb HAYHET CBOE BEJIEHHE XO3siCTBAa B POJIM CaAMOCTOSATENBHOM
IOpUINYECKON €IHMHMIBI — KBapTHUPHOE TOBApUINECTBO. [l IOEHCTBYIOIIMX KBAPTUPHBIX
COOCTBEHHOCTEH, KOTOPBIE BEAYT CBOE XO35AMCTBO 1O BCTYIJICHUE B CUIYy HOBOI'O 3aKOHA B POJIH

KBapTHUPHOI'O COO6H_IGCTBa, rocyaapCcTBo CO34aCT KBAPTUPHOC TOBAPUIIECCTBO CaMO.

B pesynbraTe CKOHCTPYMpPOBaHHOH peQoOpMBI HCYE3HYT BCE T€ 3aMeElIaTeNbCTBA, KOTOPHIE
ceifuac BO3HMKJIM B CBSI3M C KBapTUPHBIM COOOIIECTBOM M ero jpomonpasureneM. C TpeTbUMHU
JUIAMHM, HaOmpuMep, IMpH 3aKIIOYEHHWH JIOTOBOpAa CO  CTPOMTEIBHBIM  MOJAPSAYUKOM
PEMOHTHPYIOLIETO JOMa BO3HUKAIOT 3aMENIATEIbCTBA KBAPTUPHOIO COOOIECTBA, TOTOMY UTO HE
SCHO, KTO JIOJDKEH OBITh CTOPOHOH JIOTOBOpa, AOJDKEH JIM 3TO OBITh JOMONPABUTENIb MIIH K€
KBapTUpOCOOCTBEHHUKH. C BCTYIJIEHMEM HOBOI'O 3aKOHOMPOEKTa OyJeT pelieHa U UYETKO

OomnpeaciicHa y4aCTHUK JOTOBOpa.

[To cpaBHeHMIO C JEHCTBYIOIIMM 3aKOHOM JESATENbHOCTh KBAPTHPHOTO TOBApUILECTBA JUIS
KBapTUPOCOOCTBEHHUKOB CTaHET Oosiee Mpo3pauHas. Y KaXAOro KBapTUPOCOOCTBEHHUKA
HOSIBUTCS JIOCTYN K OAHKOBCKMM JaHHBIM KBapTUPHOTo ToBapuinecTBa. C 3THUM YMEHBIIUTCS
PUCK, YTO  YOpaBJieHWE  KBapTUPHOIO  TOBAapHILECTBA  3JIOYIOTPEOUT  JOBEpUEM
KBapTUPOCOOCTBEHHUKOB, TOTOMY KaX/J0€ HM3MEHEHHE Ha pPacYeTHOM CcuéTe KBapTUPHOTO

TOBAPUIICCTBA 6y;[eT JJI BCEX KBapTI/Ip0006CTBCHHI/IKOB BUHO.
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Tak ’ke ¢ BCTYIUIEHUEM HOBOI'O 3aKOHAa NPEIBSIBICHHE NPETEH3UU H3-3a IPOUCLIEAIIETO
HECUaCTHOT'O Cllydasi CBS3aHHBIX CO 3JaHMEM, HaImpuMep YHaBIuas coCyibka, OyaeT 4ETKO
OTIpe/IeNIEHO U MpeTeH3Us OyJeT MPEeabsBIATh HAMpPaBICHHO KBApTUPHOMY TOBapulIecTBY. Tem

CaMbIM HC 6y,Z[CT HaI[O6HOCTI/I HNCKaThb OTBCTCTBCHHBIX 3a CIIYYHBIICCCH.

B nauane 2011 roga B Octonun cymectBoBaio 21 000 gactu KBapTUPHBIX COOCTBEHHOCTEU H
470 000 kBapTupHBIX coOcTBeHHOCTeH. KBapTHpHBIX ToBapuiiecTB 0610 0k0si0 9 500. B cBsizu
C 3TUM MOXHO CKa3aTh, 4TO B 55% mpoleHTax ciiyuaeB Mbl UMEEM JeJ0 C KBAPTHPHBIMU
coobiiectBaMu U B 45% ciyyasix- KBapTUpHbIe ToBapuinecTa. Ha cocrosaue mapra 2017 roga
3apeructpupoBano 11317 kBapTupHbix TOBapuiect. Ho He cmoTps Ha yBenudyeHUS

KBapTUPHBIX TOBAPUILECTB, IPONOPLHUS BCE paBHO ocTaércs mpumepHo 50 Ha 50.

29 Hos6pss 2006 roma ObLT CO3BaH KPYIJBIA CTOJ CO CTOPOHBI MHUHHUCTEPCTBA FOCTULIMU JUIS
00CYXXJIeHUSI TEeMbl yIpaBJICHHs] KBAPTUPHBIMU COOCTBEHHOCTSIMU M O TPOoOJieMax CBSI3aHHBIX C
yIpaBieHUEM. YYacTHHKH KpPYTJIOTO CTOJIA HAIUIM, YTO MEXAy ¢GopMaMu YIIpaBICHHS
KBapTUPHBIMU COOCTBEHHOCTSIMH €CTh HEOOOCHOBAHHBIC PA3JIMUUS U B IIEJIOM PETYJISAIUS OYCHb

CJIOKHAasA " CJIOKHO ITIOHHMMacMasl.

B CJIydac KBapTUPHOI'O COO6H_ICCTBa BO3HHMKAaJIa 4aCToO npo6neMa Ta, 4TO Mbl UMCCM €0 HE C
CaMOCTOATCIIbHBIM IOPUIUYCCKUM JIMIIOM U U3-3a 3TOT'O CJIOXKHO IMOHATH, KTO ABJIACTCA CTOpOHOfI

JIOTOBOpA WJIU B JIFOOBIX APYTUX MPAaBOBBIX OTHOIIECHHUSX.

HoBrlii 3akOH BIIEU€T 3a COOOM MHOTO Ppa3INYHBIX HBMCHGHHﬁ, KOTOPBIC BaKHO HOI[pO6H€C

pa3obpaTs.

2.2 OCHOBHBbIC H3MEHEHHUS B 3aKOHE

2.2.1 OO0wmme U3MEHEHHUA

B HOBOM 3akoHE TOSBISIETCS HOBBIA TEPMHUH OCOOCHHON COOCTBEHHOCTH. DTOT TEPMUH
MOSIBJISIETCS. U3 TOHATHS KBAPTUPHOW COOCTBEHHOCTH, KOTOPBI B CBOE BpEMsI COCTOUT U3 JIBYX
OCHOBOIOJIArarmIrx- 0codass COOCTBEHHOCTh U A0Je€Basg COOCTBEHHOCTL. Hago OTMETHUTE, YTO C
INPUHITHEM HOBOTO TEpMHHA OCOOEHHOW COOCTBEHHOCTH B HCIOJIb30BaHUE, KaK OJHOM W3

yacTel KBapTHpHOﬁ COGCTBGHHOCTI/I, HC UBMCHUT KBAPTUPHYIO COOCTBEHHOCTb I10 CyTH.
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Y4acTHUKH JJOJIEBOW COOCTBEHHOCTH HAa HEABM)KMMYIO BEIIb MOTYT JOTOBOPHUTHCS O TOM, YTO Y
Ka)/IOTO yYaCTHHKA JI0JIEBOM COOCTBEHHOCTH BO3HHKAET 0C00ast COOCTBEHHOCTh Ha YKUJIO€ MIIH
HEXXHUJIOE MOMEIIEeHNE, HaXOAsIIeecs] B HeIBM)KMMOM BEIllM WM B CTPOSILEMCS Ha HEeW 3/1aHUU.
Jns  co3ganust o0co0oil  coOCTBEHHOCTH TpeOyeTcs COIIAllleHUE YYAaCTHUKOB JIOJIEBOM

COOCTBEHHOCTH M BHECEHUE COOTBETCTBYIOIICH 3aMMCH B KPENOCTHYIO KHUTY [8; §3,4.1,2].

B xwioM 1oMe, pa3leleHHOM IOPUIMYECKM Ha MBICIUMBIE JOJM, a HE Ha KBAPTUPHBIC
COOCTBEHHOCTH, KBapTUPHOE TOBAPHILECTBO HE BO3HUKAET, HECMOTpPS HA TO, YTO B OBITOBOM
CMBICJIE KBAapTUPBl CYILECTBYIOT. Tak YTO NPUHUMIHUAIBHBIE IPOTUBHUKHA BO3HMUKHOBECHMS
KBapTHUPHOI'O TOBAapHIIECTBA B JOME JOJDKHBI BMECTE€ CXOAWTb K HOTAPUYCY U HM3MEHHUTH
IOpUJIMYECKHNA CTaTyC CBOMX KBapTHp. B HMX peanbHOM JKM3HM NPAKTUYECKH HUYETO HE
U3MEHUTCS, a MPABOOTHOIIEHHUS OyAyT B JaJbHEHIIEM peryaupoBaThbcs 3aKOHOM O BEIIHOM

npase.

CoxpaHeHue CyIIeCTBYIOLIET0 TEPMUHA (KBAPTUPHOE TOBAPUILIECTBO) B 3aKOHOIIPOEKTE UCXOJUT
U3 HEOOXOTUMOCTH NMPUHUMATh BO BHUMAaHHE YCTOSBIIMECS NPUBBIUKU. [10 cyTH, Ha maHHBINA
MOMEHT B 3HAQUYE€HUHU ICTOHCKOI'O 3aKOHA HET HMKAaKOIO TOBAPUILECTBA B JMIE KBAPTHUPHOIO
TOBapHUILIECTBA. 3aKOH O KBAPTUPHOM TOBapuulecTBe § 2 4yactb | Ha3blBaeT KBapTUPHOE
TOBApUILIECTBO HEKOMMEPYECKUM TOBApHILECTBOM, XOTS TaK Ha3blBaeMas CChLJIKA Ha 3TO
ABIIIETCS MYCTOM, TaKk Kak HET OOIIEero peryJupoBaHHUs HEKOMMEPUYECKHMX TOBAPHUILIECTB B
Ocronun. Kak yxe ynoMuHaNoOCh, Uil NEUCTBUS KBAPTUPHBIX TOBApUILECTB NPUMEHSAETCS B
BUje OOIIEro peryJupoBaHUs 3aKOH JJIsI HEKOMMEpPYECKHX OOBEIMHEHHMH, a HEe 3aKOHEe O
JIOXO/IHOM TOBApHUIIECTBE, KOTOpas SBJIIETCS OCHOBOI Ul AesITeNbHOCTH ToBapuilecTs. Kpome
TOT0, 10 CPABHEHUIO C IOXOJHBIM TOBAPUILIECTBOM (FOJIOCOBAHUE MO MPUHIUITY «OJUH YEJIOBEK,
OJIMH TO0JIOC») NPOTHUB TOBAPHUILECTBA C OTPAHUYEHHOM OTBETCTBEHHOCTHIO ( «KOJIMYECTBO
roJOCOB 3aBUCHUT OT pa3Mepa XOJJIWHTa«) KBapTUPHOTO TOBApPUIIECTBO sBISETCS OoJiblIe
00BbeTMHEHHEM, TIOTOMY YTO 3aKOH O KBapTHPHBIX ToBapuuiecTBax § 11 yacte 1 maét Ha obmem
coOpaHMM KaXJ0H KBApTHUPHON COOCTBEHHOCTU OAMH TOJIOC. A TEKYIIUH 3aKOH O KBapTHUPHOI
coOctBeHHOoCcTH § 19 wacte 1 ycranaBnuBaeT Ha oOuieM cOOpaHMM COOCTBEHHHKOB KBapTHUP
IIPaBO IoJ0ca MO MPHUHLMITY «OJIWH YEJIOBEK, OJIUH TOJIOCY, HE3ABUCUMO OT YMCIA KBApPTUPHBIX

COOCTBEHHOCTEH MpUHAJICKAIICTO OJHOMY JIUITY.

B HOBOM 3aKkoHE B CpaBHEHHH C JICUCTBYIOIIMM 3aKOHOJATEIHCTBOM YCTAHABJIMBAETCS HOBOE
MOJIOKEHUE, XOTS CYTh CO3JaHUsI KBApTUPHOW COOCTBEHHOCTH OCTa&TCs Ha TOW K€ OCHOBE, B

COOTBCTCTBHUHU C ):[CflCTByTOH.IPIM 3aKOHOJATENbCTBOM. Y CTaHABIMBAIOTCS CITIOCOOBI CO3aaHus
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KBAPTUPHON COOCTBEHHOCTH — COTJIAIIIEHUE O CO3AaHUU O0COO0O0N COOCTBEHHOCTH, 3aKIIOUEHHBIN
MEXIYy YYaCTHHKAMH JIOJIEBOM COOCTBEHHOCTH WM 3asBJIEHHE COOCTBEHHUKA HEIBHKUMOMN
BEIM O PA3JeNICHUN HEABIXKMMOW Bemy. Pasznuuenue 3Tux ABYX croco0OB HEOOXOAMMO IS
TOTO, YTOOBI O0Jiee YETKO ONMpPEAETUTh 0COOCHHOCTH 3HAYCHUH omepanuil. ITO MONOKEHHE He
peryaupyeT NOsBICHUE KBAPTUPHI BO BIAJICHUH B CIy4ae MPUBATH3AIMH KUIIbs. DTU BOIPOCHI

MO-TIPEKHEMY PETYJIUPYET 3aKOH O IPUBATU3ALMH KHIIBIX TOMEILICHUA.

[IpenmeTomM 0co00#f COOCTBEHHOCTH SIBJISIETCSI NMPOCTPAHCTBEHHO OTPAHHMUCHHOE XKHJIOE HIIH
HEKIJIOE TOMEIICHHE U OTHOCSIIUECS K HEMY YaCTH 3/1aHHs, KOTOPbIE BO3MOXKHO HCIIOJIB30BaTh
OTACJIIBHO U KOTOPBIC MOKHO U3MCHATH, YCTPAHATH WA I[O6aBJI$ITL JOJICBYHO COGCTBGHHOCTB HE
IPUYUHSASA BpeJa IpaBaM APYroro KBapTUPHOTO COOCTBEHHHMKA WM 0€3 M3MEHEHHS BHELIHETO
obimka 3maHus. Ilpenmerom 0co0Oi COOCTBEHHOCTHM MOXET BBICTYNAaTh M IPOCTPAHCTBEHHO
pa3nenéHHble TOMEICHUSI — HallpUMep, OCHOBHASI YacTh JKWJIOTO MOMEIIEHHS PACIONIOKEHa Ha
JIEBSITOM 3Ta)Ke, Ha TIEPBOM CKJIAZICKOE MMOMEUICHUE U Tapax, PacloI0KESHHBIH B MOBaNIE, a BCE
BMECTE€ 9TO COCTaBIJIICT €IMHBIA TpeaAMeT 0cobor cobctBeHHOCTH. [lomcoOHOE momereHue,
KOTOpPOE€ HCIOJIB3YETCSl B Ka4eCTBE Tapaka HE MOKET 0Opa30BBIBATh OTACIBHYIO KBAapTHPHYIO
COOCTBEHHOCTH, HO 3TO MOXXET OBITh IPEIMETOM O0CO000i COOCTBEHHOCTH TOJIBKO C TaK
Ha3bIBA€EMbIM OCHOBHBIM IIOMCILICHHEM. OT0 He HUCKIIIO4YacT, OJHAKO, BO3MOXHOCThL TOI'O, 4TO
00BEKTOM 0c000i1 COOCTBEHHOCTBIO OY/AET SBIATHCS MOMEIIEHHE, KOTOPOE MCHOIb3YEeTCs IS
XpaHEHMs TPAHCHOPTHOTO CPE/CTBA. DTO BO3MOXHO B CIIydae, €CIIM 3TO Ha3HAYCHME SIBISAETCA

OCHOBHBIM, HAIIpUMEDP, B CJIYHUAC rapaHbIX KOOIICPATHUBOB.

HoBblif 3aK0H yCTaHABIMBAET, YTO YYACTHUKH JIOJICBOW COOCTBEHHOCTH HA HEJBIKHMYIO BEIIb
MOTYT 3aKJF0YaTh BMECTE C COTJIAIICHHEM O CO3JIaHUU 0CO0O0W COOCTBEHHOCTH TAaKKE WHBIC
COTJIAIlIEHUSI OTHOCUTENIBHO COJIEP>KaHUsI 0CO00M COOCTBEHHOCTH, OINPEAETATh YCIOBHS yCTaBa
KBapTUPHOTO TOBAPHUIIECTBA W YTBEPXKAATh XO3SMCTBEHHYIO MPOrpaMMy KBapTUPHOTO
ToBapuiecTBa. OMHAKO CIEAyeT 3aMETUTh, YTO MO CPABHEHHUIO C TEKYIIUM 3aKOHOM, HOBas
peryisnus He O0Os3bIBacT YCTAHABIMBATH 3aKOH, a TOJNBKO JaéT TOBApHINECTBAM TIPU HX
KEJIAaHUU yYCTAaHOBUTH CBOM ycTaB. Takoe M3MEHEHHE CBS3aHO C TEM, YTO C BBEJICHHUEM HOBOTO
3aKoHa OyzeTr OoJiee MOHITHBI HOBBIC PETYNSIIMH U B JOTIOJTHUTEIHFHOM YTOUYHEHHH 0€3 JTMYHOTO
JKEJIaHUs KBApTUPHOT'O TOBAPUIIECTBA HE OyAeT HaJOOHOCTU. Y CTaBOM MOXKHO MPEIyCMOTPETh
YCJIOBHSI, KOTOPBIE HE TIPOTUBOPEYAT 3aKOHY WJIH COTIameHnio 00 ocoboi cooctBeHHOCTH. Ecnmun
MOJIOKEHWE yCcTaBa MPOTHUBOPEYUT 3aKOHY, TO TPHUMEHSETCS TIOJIOKEHUEe 3akoHa. Ecim
MOJIOKEHHUSI yCTaBa MPOTUBOPEUYUT COTJANICHHIO 00 0C000# COOCTBEHHOCTH, TO MPUMEHSETCS
noJjiokeHue cornamenus [1; §17, m.2].
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Tak ke KBapTUPOCOOCTBEHHUKH MOTYT 3aKJII0YaTh COTJIAIIICHWE HAa OPraHU3aIMI0 OTHOIICHUH.
[To cornameHuro, KBapTUPHBIE COOCTBEHHHMKHM MOTYT OPraHM30BHIBATH IPABOOTHOIICHUS,
UCXOJALIME M3 KBAPTUPHOM COOCTBEHHOCTM M KBapTUPHOIO TOBApMILIECTBA HHAYe, YeM
YCTAQHOBJICHO B HACTOSIILIEM 3aKOHE, 3@ UCKIIOYEHHUEM B CIIydae, €ClIM 3aKOH MPSIMO MCKIIIOYaeT

ato [1; §12, m.1].

ITo 3aKOHY IOPUINYCCKUC JINLA YKA3bIBAIOT MECTOPACIIOJIOKCHUC NTPABJICHUA U MECTO JIehCcTBHS.
B CJIyda€ KBApTHUPHOI'O TOBApHIIECTBA MECTO PACIIOJIOXCHUE IIPaBJICHUA U MECTO HCﬁCTBHH

MOJKET OBITh YKa3aH TOJIbKO OJJUH aApEC, aApeC paCIIOJIOKCHHUA KBapTHpHOfI COOCTBEHHOCTH.

Baxxnoe wm3MeHeHMEe Tak K€ KacaeTcsli Ha3BaHMM KBApTUPHOro ToBapuuliecTBa. Ha naHHBIN
MOMEHT HE€ CYIIECTBYET OIPAHMYECHHMM WIM CTAaHIAPTOB Il HA3BAHMIM, IIO3TOMY CeHYac 4acTo
MOJKHO BCTPETUThCS C TAKAMM Ha3BaHMsMH, Hampumep, kak «KT Emouxa». Hopbii 3akon
YCTAaHABJIMBAET, YTO HA3BAHME KBAPTHUPHOIO TOBAPHILECTBA COCTOMT U3 aapeca HEIBHKUMOU
BELIY, SIBISIIOIIEHCS TNPEAMETOM KBAPTUPHBIX COOCTBEHHOCTEH M JOIOJHEHUS «KBApTHUPHOE
ToBapuIecTBO». COOTBETCTBEHHO INPU W3MEHEHUU ajJpeca MeCTa HaXO0XKJIEHUH KBapTHPHBIX
COOCTBEHHOCTEH MOMEHSETCsl U Ha3BaHWE KBApTUPHOTO TOBapuIlecTBa. BMecTo monHoro ciosa
«KBAPTUPHOE TOBAPHUIIECTBOY, BO3MOXKHO MCIHO0JIb30BaTh cokpamenue «KUy. JIonoaHuTenbHo K
HAa3BaHUIO KBAPTUPHOE TOBAPHUIIECTBO MOYKET UCIIOJIB30BAaTh NHOE HA3BaHUE IPHU YCIOBUU, YTO

OHO OTJIMYAET €ro OT BCEX APYTUX IOPUINYECKUX JIULI.

OpraHaMu KBapTUPHOTO TOBAPHILECTBA SBIAIOTCS 00Iee coOpaHue KBapTUPOCOOCTBEHHUKOB U
npaBJeHue. 371eCb BaKHO OTMETUTh, YTO HOBBII 3aKOH O0SI3bIBA€T MMETh IPABJIEHHUE TOJBKO B
JIOMax, I/Ie YWCIO KBapTHUPOCOOCTBEHHOCTeW mpeBblmaeT 10 wiM B ciaydyae, €cid Bce

KBapTUPOCOOCTBEHHOCTH MPUHA/JIEKAT OJHOMY JIUILY.

Cpenu 00s13aTenbCTB COOCTBEHHHUKA BaXKHO OTMETUThH HOBIIECTBO CBA3aHHOE C OTAINIUBAaHUEM
CBOEH KBapTUPBI, KOTOpasi OyJeT BO3J710KEeHa Ha COOCTBEHHUKA C BCTYIIEHHMEM 3aKOHA. XOTs 3Ta
00513aHHOCTH CIIEYeT U3 ACHCTBYIOLIETO ceifuac nmpasa, HO paHbllIe OHa He ObliIa YETKO
nponucana. Hoas perynsuus Oyaer 3ByuyaTh cieayromum odpasom: «IIpu cogepxanuu
npeaMera 0co00il COOCTBEHHOCTH B MOPSAKE, KBAPTUPHBIA COOCTBEHHUK, B YHCIIE MPOYETO,
00s13aH TOJ/IeP’)KUBATh B €r0 Mpejieiax TaKylo TEMIIEpaTypy U BIAXHOCTh BO3/yXa, KOTOpPbIE
o0ecreynBaroT COXpaHeHHe MpeIMeTa J0JIeBOi COOCTBEHHOCTH U UCIIOIb30BaTh IPpyTrue

MPEAMETHI 0COOBIX COOCTBEHHOCTEH COTJIaCHO MX HA3HAUCHUIO M 0€3 UpE3MEPHBIX PACX0I0BY.
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2.2.2 QO0uiee codopanune

Hcxons u3 3akoHa O KBapTUPHOW COOCTBEHHOCTH M KBApTHPHBIX TOBApHUINECTBAX pELICHUS,
NpUHUMaeMble OOJBIIMHCTBOM TOJIOCOB NPUHMMAIOTCS Ha OOIIEM COOpaHMU KBapTHPHBIX
coOcTBeHHUKOB. Eciu Ha moBecTke 1HS 00miero coOpaHusi KBApTUPHBIX COOCTBEHHUKOB CTOUT
U3MEHEHHE YCTaBa, YTBEPXKICHHUE XO3SMCTBEHHON MpPOrpamMMbl HIIM YTBEPXKICHHE T'0JI0OBOTO
XO3AHCTBEHHOTO OTYETa, TO B M3BEIICHUU 00 OOIIEM COOpaHHM CIIEAyeT yKa3aTb MeECTo, T/
BO3MOXKHO O3HAKOMHTBHCSI C YCTAaBOM HJIM C TPOEKTOM XO3SHCTBEHHOH NPOrpaMMBbl, WIH C
TOJIOBBIM XO3SHCTBEHHBIM OTYETOM, a TaKXKe MOPSIOK O3HAKOMJICHHS C STHMH JOKYMEHTaMHU.
OTO 3HAYUT, YTO C BCTYIUICHHEM HOBOTO 3aKOHAa OTIPABIATH B OyMaKHOM BHIE C
NpUTJTIAlICHUEM JIOTOJIHUTEIBHO JTOKYMEHTHI Ka)KIOMY JKWIIBILYy WIIM BBIBEIIMBATH X HA MH(DO-
JOCKy He Oynaer HeoOxoauMocTH. ['1aBHOE, YTOOBI IS KHUIIBIIOB OblIa J0CTyIHAa MH(pOpManys,

1€ MOKHO O3HAKOMMUTCA C HUMU.

Ecnu  xBapTupHBII COOCTBEHHMK COOOIIMI KBapTUPHOMY TOBAPHUIIECTBY CBOM ajpec
9JIEKTPOHHOW TOYTHL, TO H3BelleHHe 00 oO0mieM coOpaHHH KBapTUPHBIX COOCTBEHHHMKOB U

JIOKYMEHTBI, CJIEIYeT OTIPaBUTh Ha 3TOT ajapec. [1:§ 20, m.4]

VYcnoBue mnpaBOMOYHO TMPOBEAEHHOTO coOpaHusi ocraércsa TakuMm ke, OOmee coOpanue
KBAapTUPHBIX COOCTBEHHUKOB IIPpaBOMOYHO IMPHUHHUMATh PCHICHUSA, C€CJIM Y4YaCTBYIOIIHUM B HEM
KBapTUPHBIM COOCTBEHHUKAM TMPUHAIJICKHUT CBBIIIE MOJOBUHBI TOJIOCOB U CBBINIE MOJIOBUHBI

noeit 1oaeBoit coocTBeHHOCTH. OJHAKO YCTAaBOM MOKHO IpeaycMoTpeTh uHoe. [1:§ 20, m.2]

BaxxHoe u3MeHeHHE KOCHYJIOCh YacTH O TPUHATUU peleHuu O0e3 co3biBa coOpanus. Ilo
CPaBHEHMIO C TEKYIIUM 3aKOHOM JJIs MPUHATHU PELICHUs Terepb JOCTATOYHO OOJIBLIMHCTBA
roJI0COB, a He cOrjacusi BCeX KBApTHPOCOOCTBEHHMKOB, KaK YCTAaHOBJIEHO Ha JIAHHBII MOMEHT.
[Topsinox nelicTBus B 9TOM citydae cienyromuii - IIpaBieHue ormpasiseT BceM KBApTHUPHBIM
COOCTBEHHUKAaM TIPOEKT pEIIeHMs], yKa3blBash CpPOK, B TEUYEHHE KOTOPOro KBapTUPHBIN
COOCTBEHHUK JIOJIKEH MPEACTaBUTh CBOIO MO3UIMIO 00 3TOM. Eciii KBapTUpHBIN COOCTBEHHUK, B
TE4YEHUE Ha3BaHHOI'O CPOKa, HE COOOIIAET O TOM, MOJAECP>KUBAET JIU OH PELICHUE WIH OH NIPOTUB

HCr'0, TO CUUTACTCA, UTO OH I'OJIOCYCT MPOTUB PCIICHU.

OTHOCHUTEILHO PE3YIbTAaTOB Ir'OJIOCOBAHUA, TPABJICHUC COCTABIIACT IMPOTOKOJ O TOJIOCOBAHUHU U
HE3aMCAJIUTCIIBHO OTHPABIACT €TI0 KBAPTUPHBIM coOcTBeHHUKaM. B IMPOTOKOJI O T'OJIOCOBAHUU

BHOCUTCA:

1) HAa3BaAHUEC U MCCTOHAXOXACHUC KBAPTUPHOTO TOBAPHUIIICCTBA,
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2) WM IPOTOKOJINCTA;

3) UpuHATBIE pEIICHHS BMECTE C pe3yJibTaTaMH TOJIOCOBaHUS, B TOM YHCIE HMCHa
KBapTHPHBIX COOCTBEHHHUKOB, I'OJIOCOBABIINX 32 PELICHHE;

4) 1o TpeOOBaHHIO KBAPTUPHOTO COOCTBEHHMKA, MMEIOIIET0 0c000€ MHEHUE B OTHOIICHHU
pEIICHHS — COJIePIKaHNE €r0 0CO00r0 MHEHHS;

5) wuHBIE 00CTOATEIHCTBA, UMEIOIINE CYIIECTBEHHOE 3HAUCHNE B OTHOLICHHU I'OJIOCOBAHMSI.

[1:§ 21, m.4]

B cnydae ecin Bce KBapTHUPOCOOCTBEHHOCTH MPHUHAIJIEKAT OJHOMY JIMILY, TO €My JOCTaTOYHO
NUCHbMEHHO O()OPMUTH CBOE pPEIICHHE U MOAMUCATH €ro. ITO Ke MPUMEHSETCS U B CIIydae, €Cliu

KBapTUPHBIX COOCTBEHHUKOB OOJIbIIIE U BCE OHU COTJIACHBI C PEILICHUEM.

Ha panHHBII MOMEHT CyIIECTBYEeT pa3HUIA MEXAY KBAPTUPHBIMH TOBApHILECTBAMHU H
KBapTUPHBIMU COOOIIECTBAMHU 10 YaCTH IpaBa rojioca Ha odmieM coopanuu. B coobiiectse ogHa
KBapTUpa JaéT OJIMH roJjloC, B TOBApPUIIECTBE OJUH YEJIOBEK JAET OJIMH roJ0C B HE3aBUCUMOCTH
OT YWClia KBapTUp €My MpHUHAAJexKamux. B HOBOM 3akoHE yCTaHaBIMBAETCA [UJII BCEX
KBapTUPHBIX TOBAPUILIECTB CIEAYIOIIEe: «KaXJaas KBapTUPHAas COOCTBEHHOCTh Ma&T OJUH
rojoc». YCTaBOM KBapTHPHOTO TOBAapHILECTBA MOXHO MPEAYCMOTPETb, YTO KaKIbIA
KBapTUPHBIH COOCTBCHHHK HMMEET OJMH TO0JIOC, HE3aBUCHUMO OT YHCIA MPUHAIICKANUX My
KBapTUPHBIX COOCTBEHHOCTEH WJIM YTO YMCIO TOJIOCOB OMNpENENIeT pa3Mep J0JU J0JIEeBOM

COOCTBEHHOCTH KBapTI/IpHOﬁ COOCTBEHHOCTH.

B Ttekymiem 3akoHe 0 KBapTHpHOW cobcTBeHHOCTH §19 m. 3 ycTaHaBIMBAaeTCs, YTO MOBTOPHOE
coOpaHHe CUMTAETCs TPAaBOMOYHBIM, €CJIM OHO MPOBEAECHO OT EPBOr0 COOpaHUs B TEUEHUH TPEX
HeJzlennb, HO HE PaHee 4eM 4Yepe3 Helenno. B HOBOM 3aKOHE ONMparoTcs Ha TEKYIIMH 3aKOH, HO
dopmynupoBka cienyromas: «/3BemeHne o co3bIB€ HOBOIO 001Iero coOpaHus OTHpaBiseTcs B
TEUYEHHUE JIeCATH JIHEH C MOMEHTa MpPOBEAEHUs O0Iero coOpaHusi, HO HE paHee YeM uepe3 JiBa
nHs». C MOMEHTa OTHpPaBKHM M3BELIEHHS O CO3bIBE MOBTOPHOTO OOMIEro COOpaHUs JIOJIKHO

pOUTH 7 AHEH 10 THS NpOBEACHUS COOpaHUsl.

2.2.3 TIIpaBieHnue

IIpaBneHue — 5T0 pyKOBOJAIIUN OpPraH KBapTUPHOI'O TOBAPHILECTBA, KOTOPBIM MPEICTABIAET U
PYKOBOJWT KBapTUPHBIM TOBapHUIECTBOM. B mpaBieHHH MOXKET ObITh OT OJHOrO 4JeHa

(pyxoBoguTeNb) A0 TPEX UIEHOB. YCTaBOM MOXXHO THPEIyCMOTPETh OTIMYaoIIeecs OT
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YCTAaHOBJICHHOT'O B HaCTOHH_[efI YaCTH YHUCJIO WICHOB IPaBJICHUA WA €TO BerHI/Iﬁ U HUKHUN

npeen.

BaxxHoe yTouHeHue B HOBOM 3aKOHE YCTAHABJIMBAET, YTO KBAPTUPHOE TOBAPHUILIECTBO HE JIOJIKHO
UMETh IIPABJICHHE, €CJIU YUCIIO KBaPTUPHBIX COOCTBEHHOCTEH HE MPEBBIIAET ACCATH MU €CIIU
BCC KBApTUPHBLIC COOCTBEHHOCTH MMpUHAJICIKAT OAHOMY JIMILY. Ho 31C€Ch BaAXXHO OTMECTUTH, YTO
npu OTCYTCTBHUU IIPABJICHUA KBAPTUPHBIC COOCTBEHHUKHU PYKOBOAAT W MOPCACTABIAIOT
KBAPTUPHOE TOBApPUILECTBO COBMECTHO. A 3TO 3HAYUT, YTO €CJIM B CIy4ae MPaBICHUSA WU
KOJIJIEKTUBHOTO IIPABJIEHUS NPUHATUSA peIleHUi OyleT MpOMCXOIUTh OOJIBIIMHCTBOM T'OJIOCOB,
TO YK€ JJIsl COBEPIICHHUH caenok OyneT o0s3aTeNbHO COIJIache BCEX KBApTUPOCOOCTBEHHUKOB
IpU KOJUICKTUBHOM YIIPAaBJICHHH M 3TO MOXKET TOBJeYb 3a co00# psa HeymoOCTB. BakHo
3aMEeTHUTb, YTO 3aKOH HE 00sA3bIBa€T UMETh IpaBieHue B JoMax 10 10 KBapTHUp, HO TakXe U He

HCKJIIOYaeT TaKOH BO3MOKHOCTH.

PykoBOAMTH KBapTHPHBIM TOBAPHUILECTBOM M MPEACTABIATh KBAPTUPHOE TOBAPUILIECTBO BMECTO
MpaBJICHUSI MOXKET IOpUINYECKOe JIUIO (YNpaBIsomuii). TOIBKO OAUH YIPaBJISIOMIUNA MOXKET
OBITh pa3oM Yy KBapTUPHOTO TOBapHILECTBA. Bce TMONOXKEHUs Kacarolluecs IMpaBICHUS
KBapTUPHOTO TOBAPUIIECTBA K BBHIOOpAM, JNEATEILHOCTH U OTBETCTBEHHOCTH MPHUMEHSIIOTCS U K

YIPaBJIAOLIEMY.

VYrpaBnsiomui  J0DKEH Ha3HAYUTh (PU3MYECKOE JIMIO (IOMOIPABUTENS), ISl  KaKIOTO
IpPEJCTaBIsIEMOT0 WJIM YIPaBIIeMOro MM KBapTUPHOTO TOBApHIIECTBA, KOTOpoe Oyner
3aHMMATbHCS BBINIOJHEHUEM 33JaHUN YIPABISAIOLIETO B ATOM KBapTUPHOM ToBapuiiecTse. JIumo
MOKET OJHOBPEMEHHO OBITb JOMOIIPABUTENEM HECKOJbKMX KBApTHUPHBIX TOBApUIIECTB.
VYrpasnsomuid 0053aH cOOOUIUTh KBApTUPHBIM COOCTBEHHUMKAM HMMSI U KOHTaKTHbIE JaHHbIE

AOMOITPABUTCIIA.

BHGCL HagAO0 OTMETUTH BaXKHOC HOBOBBCIACHHUC, 4YTO JOMOIPABUTCIIbL JOJDKCH HMCETH

CIICHUAJIBHOCTD YITPABJIAIOMICTO HCABUKHUMOCTBIO WJIN YIIPABJIAKOIICTO KBAPTUPHBIM KUIIBEM.

YrBepxkaenue, uro ¢ 2018 roga npencenarenem KT moxker ObITh TOJNBKO JIMIO, MOJyYUBIIEE
KBaJIM(UKAIMIO YIPABJISIOUIET0 KBAPTUPHBIM TOBAPUILECTBOM, SIBISIETCS BbIMbICIOM. HOBBII
3aKOH HE YCTAaHABJIMBAET HOBBIX TPEOOBaHMN K OOBIYHBIM UJIE€HAM MPABICHHS, MpeJCelaTeNIsIM
KBapTUPHOI'O TOBAapUIIECTBA. byayTr neWcTBOBaTb T€ K€  YCIOBHs, 4YTO WICH IIPaBICHUS

HEKOMMCPYECKOTO O6TJGI[I/IH€HI/I$I, B TOM YHUCJIC KBAPTUPHOTO TOBAPUIICCTBA, AOJIKCH OBITh
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IIGGCHOCO6HBIM (I)I/ISI/IIICCKI/IM JIMIIOM. Ynenom IMMpaBJICHHUA HC MOXKCT OBITH JIUIIO, B OTHOLLICHUU

KOTOPOTO Cy/l YCTAaHOBHUJI 3alIpET padOTaTh WIEHOM IIPaBJICHMUS.

Taxum 06pa30M, Tpe6OBaHI/Ie CHCHH&HBHOﬁ KBaJ'II/I(bI/IKaHI/II/I YCTAaHOBJICHO TOJIBKO B OTHOIICHUH

paboTHHKA yIpaBisiiomel GUpPMbI U HE paCIPOCTPAHSAIOTCA HAa OOBIYHBIX YJICHOB IPABICHHUS.

Jlo B3aTus 00s13aTenbCTBA (3a8M, KPEIUT H TIp.), IPaBJIeHHE KBAPTHPHOTO TOBAPHIIECTBA

JIOJKHO TIO3BOJINTh BHECTH COOTBETCTBYIOIYIO IIOMETKY B PETMCTP KBAPTUPHBIX TOBAPUILECTB.

O00 Bcex Ha ,Z[aHHBIﬁ MOMCHT HUMCIOIIUXCs 00513aTENILCTB Y KBAapTUPHOI'O TOBapHIICCTBA
IMPaBJIICHHUE JOJKHO IIPEAOCTABUTH 3asABJICHUC IJId BHCCCHUC ITOMCTKHU B PETUCTP K 31 z[eKa6p}0

2018 roxa.

2.2.4 ]leHe:kHbIii 000POT KBAPTHPHOI'0 TOBAPHUILECTBA

Texkymuii 3aKOH O KBapTUPHOM TOBApHUIIECTBA B BOMNPOCE NEHH YCTAHABIMBAET CIEIYIOLIEE:
«[Ipu mpocpouke omIaThl pacxoI0B 3a XO35IMCTBEHHOE 00CTY)KHBaHUE MPaBIICHHE KBAPTUPHOTO
TOBApPHUIIECTBA MOXKET MOTPEOOBATh OT COOCTBEHHHMKA KBAapTUPHI TIeHI0 B pazmepe a0 0,07% ot
HEOIUTAYeHHOM CyMMBI B IEHb 3a KaXKblil KaJleHIapHBIHM JeHb IPOCPOUKH, CUUTAsI C TIEPBOTO JTHS
Mecslla, CIEAYIOUIero 3a MecsAlleM, B TEeUeHHE KOTOpOro pacXojbl IO XO35AHCTBEHHOMY
00CTyKMBAaHUIO JOJHKHBI ObUIM OBITH OIUIaYeHb». B HOBOM 3aKOHE 3TO MOJOKEHUE U3MEHUTCS U
Oyner ycraHaBnuBaTh cieayrouee: «Eciu KBapTHpPHBIM COOCTBEHHUK 3aTATMBAET C YIUIATOM
XO3SIMCTBEHHBIX PAaCX0/0B, TO KBAPTUPHOE TOBAPHILECTBO MOKET MOTPeOOBATh OT HEro yIIaThl
IEHU B pa3Mepe, YCTAaHOBJIEHHOM BO BTOPOM IpemioxeHuu yactd 1 cratbu 113 3akoHa 06
00s13aTenbCcTBEHHOM IpaBey». O0paTtumMes K 3aKkoHy 00 00s13aTeIbCTBEHHOM TIpaBe, /i€ B 4acTH |
cratbu 113 ToBOpuTCs crhemyromee: «B ciaydae MpPOCPOYKM HUCHOJHEHUS JCHEKHOTO
00s13aTeNIbCTBA KPEJUTOP MOXKET TpeOOoBaTh OT JOJDKHUKA, HauMHAs C MOMEHTA CTaHOBJICHUS
00s13aTeNIbCTBA MOAJEKAIIMM B3bICKAHMIO JI0 €r0 HaJUIeXKalllero MCIOJIHEHUs, BbIIIAThI
IPOLEHTOB 3a Npocpouky (meHto). CTaBKOW NEHW CUYUTAETCS YCTAaHOBJIEHHAas B craThe 94
HACTOALIEro 3aKoHa MPOLEHTHas CTaBKa, K KOTOPOH NMpUOAaBISeTCs BOCEMb MPOIEHTOB B TOJI.
Eciu poroBopoM mpenycMOoTpeHa TMpOIEHTHas CTaBKa, IPEBBIIIAIONIAS YCTAHOBJICHHBIH
3aKOHOM pa3Mep IIE€HH, pa3MepoOM II€HM CUMTAeTCsl IPOLIEHTHAas CTaBKa, IPElyCMOTPEHHas
JoroBopom». Mcxons u3 3Toil craTtb oOpaTuMcs K ctatbe 94 yactu 1, riie ykasaHo cienyrolee:
«Ecau ¢ o0s3aTenbcTBa B COOTBETCTBUM C 3aKOHOM WJIM JIOTOBOPOM JOJIKHBI OBITH YIUTau€HBI
MPOLIEHTHI, TO B KaYeCTBE MPOLEHTHON CTABKH IO MOJIYTOAUSIM CIIY>)KUT TOCIIEIHSS TPOLEHTHAs

CTaBKa, IIPpUMCHsAEMAass K OCHOBHBIM OIICpallusaM EBponeﬁcxor 0 MLCHTPAJIBHOTO OaHKa IIO
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pedunancupoBanuio 10 | sHBaps U 1 HIONS KaXAOTO TOAA, €CIM MHOE HE MPEIyCMOTPEHO

3aKOHOM HJIK JOTOBOPOM.

Hcxons u3 BhIIIE CKa3aHHOTO TEKYITUH MPOIEHT 3a Ipocpouky B pazmepe 0,07% u3MeHuTcs Ha
MOCJIEAHIOI MPOLEHTHYI0 CTaBKy, MPUMEHSIEMYI0 K OCHOBHBIM orlepaunusm EBpomneiickoro
HEeHTpabHOrO 0aHKa 1o peduHaHcupoBanuio 10 1 sHBaps u 1 HIOJIA KaXIOro roja, K KOTOPOi
Oyzner nob6asnsaTeest 8% B roj. B To ke Bpemst OyneT OTMEHEHO YCIOBHE, COTIACHO KOTOPOMY

IIE€HIO MOXXHO 6y,Z[CT HAYUCJIATH JIUIOb CO CICAYIOMIETO MECALIA.

B HOBOM 3akoHe M3MeHseTCS TpeOOBaHUS K IUIaHY XO35AHWCTBEHHOM JeaTenbHOCTH. Ha maHHBIM

MOMCHT B IIaHE XO3SiICTBCHHOMN ACATCIIBHOCTH TOJIKHO YKAa3bIBaThCH.

1) mpenmonaraeMbie AOXOIbI W PACXOJbl, CBSI3aHHBIC C XO3SHUCTBEHHBIM OOCITY)KHBaHHEM
UJeANbHBIX J0JIeH B 00bEKTE KBAPTUPHON COOCTBEHHOCTH;

2) O00S3aHHOCTH WICHOB KBapTHPHOI'O TOBApHIIECTBA IO IICJCBBIM 3aTpaTaM M HECCHUH
ITOBUHHOCTEH.

3) maHHBIE O KOJIMYECTBE MOTPEOJICHHOTO B KBAPTHUPHOM TOBAPHUINECTBE TOIUIMBE, OTOIUICHUH,

BOJIC M SJIEKTPUYECTBE, U X cTouMOCTH [3:§15, m.1].

B HOBOM 3akoHe MBI UMeeM J1eNo ¢ Oosiee TOUHOH (POPMYITHPOBKOH, XO3SIIICTBEHHAs MporpaMmma

COCTOMT U3 CJIEAYIOIINX YaCTEH:

1) 0630p cocTOsTHUSI TTPEIMETA JTOJIEBOM COOCTBEHHOCTH M TUIAHUPYEMBIX JIEHCTBUIA;

2) muIaHUpyeMble JOXOAbI U PacXo/bl KBAPTUPHOI'O TOBAPHUIIIECTBA;

3) pacmpeneneHue 00s3aTeNbCTB KBAPTUPHBIX COOCTBEHHMKOB IPU HECEHMH XO3SHCTBEHHBIX
pacxoos;

4) pa3mep niaTexxei, NPOM3BOANMBIX B PE3€PBHBIN KalMTald U B PEMOHTHBIM (QOH/;

5) mporuo3upyemMoe KOJIMYECTBO U CTOMMOCTb YCIYI'M TOIUIMBA, TEIUIA, BOABI U KaHAJIU3AIUH, a

Takke snexkrpuyecTna. [1:§41,m.1]

Tak ke 31ech BaXXHO OTMETUTb, 4YTO HOBBI 3aKOH YCTaHABJIMBAET, 4YTO KBapTHPHBIE
COOCTBEHHUKH OYAYyT AOHKHBI BHOCUTBH IPEIOIIAThl B COOTBETCTBUH C Pa3MEpOM CBOEH 4HacTh
JI0JIEBOM COOCTBEHHOCTHM Ha OCHOBAHMU XO3SAHCTBEHHOM mporpammbl. OJHAKO, €CIM 3TO
OTpaB/IaHHO, MOXHO MPEAYCMOTPETh UHBIE OCHOBAHUS pacrpeieiieHns: 0053aTeNIbCTB U MOPAI0K
ux ymiaaTel. [Ipexne Bcero ycTaBoM MOKHO NPEAYCMOTPETh, UTO XO3SIMCTBEHHBIE PacXojbl,

3aBHCAIIHUEC OT )IefICTBHTeHBHOFO HOTpe6J'IeHI/I$I, KBapTI/IpHBIﬁ COOCTBEHHUK OILJIAYMBACT IOCIE

30



BBISICHEHMSI pa3Mepa pacxoloB B COOTBETCTBUM C pa3MEPOM CBOEM 4YacTU J10JIEBOM

COOCTBEHHOCTH, MJTH B COOTBETCTBUU C 00BEMOM MOTpeOnEHHON UM yeayr. [1:§40, m. 2]

Jannplii naparpadg oO0ycClIOBIEH TeM, YTO B TEOPMM M Ha IpPAaKTUKEe pacdyéT M oOIlulaTa
XO3SIMCTBEHHOM JesTEeNbHOCTH pa3Huua. llpumep 3TOMy CIIy’KUT pacnpocTpaHEHHBINH croco0
pacuéra norpebieHHsI BOJIBI C IOMOIIBIO BOJOMEPOB. B naHHOM cilyuae BaXKHO Y4ecCTb, YTO
KBapTUPHOE TOBAPULIECTBO HE SIBIISIETCS MMOCTABIIMKOM YCIYT, a TOJIbKO OpraHoM oIruiathl. Eciau
KBaPTUPOCOOCTBEHHUKH MOTpeOmian 3a mecan 100 M3 Boabl M KBapTUPHOE TOBAPHILECTBO
JIOJDKHO 3aIIaTUTh 3a 3TO HocTaBIIuMKy ycayr 200 eBpo, TO 3Ta cymMMa JEIUTCS Ha BCEX
KBAPTUPOCOOCTBEHHUKOB HA OCHOBAaHMM IIOKa3aHus BojaoMmepoB. OpHako Ha Jelne,
KBapTUPOCOOCTBEHHUKU MOJAIOT MOKa3aHMs B pa3HOE BpeMs WM MOTYT 3a0bITh 00 3TOM H
obmias cymma norpebsienus Becero joma 100 M3 He Oyzer paBHa BCceM IOKa3aHUSM BOJOMEPOB.
W uyToOBI HE BO3HHMKIA CHUTyallUs, YTO TOBAPHILIECTBO HE MOXET OIJIATUTh CYET B IOJIHOM

pasmMepe, JUisl 3TOTr0 U BBOJUTCS IIYHKT O JOTOBOPEHHOM pa3Mepe Mpe10IlIaThI.

C BCTYIVICHUEM HOBOI'O 3aKOHa BMCCTO TCpMHHA IIaCBOI0 KaluTalia, 6YI[CT HCIIOJb30BaTh
TCPMHUH PE3CPBHOI'O KallkuTaja. He CMOTpPA Ha Pa3iniusd B IIOHATHUAX, IIPUHIIUIL oCTaéTcs TEM Ke.
Benuunna PE3CPBHOI0 KalmiTalla 10JKHA COCTABJIATH 11O MEHBIIICH MEpEC OAHY ABCHAAUATYIO OT
npeamnojgara€MbeiX TIOJOBBIX PACXOJA0B KBAPTUPHOI'O TOBAPUIICCTBA. Pemenne o BenmymHe

pe3epBHOrO KamuTajaa MpuHUMaeT o01iee coOpaHue KBapTUPHBIX COOCTBEHHUKOB.

byxrantepckuii y4yé€r i KBapTUPHOIO TOBAPMILIECTBA OCTAETCS 00S3aTENbHBIM, OJIHAKO
KBAPTUPHOE TOBAPHILECTBO HMEIOIEE 10 AECATH KBAPTUPHBIX COOCTBEHHOCTEW, KOTOPBIM
KBapTUPHbIE COOCTBEHHUKHM PYKOBOAST U MPEACTaBISIOT COBMECTHO, MOXET BECTH
Oyxranrepckuil y4é€r KaccoBbIM MeTonoM. [Ipum kaccoBoM MeTone A0XOJbl M Pacxojbl
NPU3HAIOTCS TOJIBKO TMociie (akTHUecKo omiarel. B ciyuae ympolneHHOW OyxranTepuu
TOBApHUILIECTBO HE JOJDKHO INPEACTABIATH T'OAOBOM OTYET O XO3ANWCTBEHHOW AESITEIBHOCTH B

perucrp.

2.2.5 CyneOHble BONPochbl KBAPTUPHOI'0 TOBAPUILECTBA

Ecnu mpu cosbiBe o01iero cobpaHus KBapTUPHBIX COOCTBEHHHKOB ObUI HapyIIEH 3aKOH, TO
coOpaHue HENpaBOMOYHO NMPHUHHUMATh PELICHUs, 32 UCKIIOUYEHUEM B Cllydyae, eciiM B COOpaHuuU
YYacCTBYIOT WJIM TpEACTaBIE€Hbl BCE KBapTHUpHBbIE COOCTBEHHUKH. PemieHne mo TpeOOBaHUIO O
MIPU3HAHUM HEIECWCTBUTEIIBHBIM U YCTAHOBJICHUM HUYTOXKHOCTH PEIIECHUs OpraHa KBapTUPHOIO

TOBAPUIICCTBA TIPHUHUMACTCA B CYJAC, B HCHCKOBOM IIPOU3BOACTBC. CpOK OpCACTaBJICHUA
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TpeOOBaHUS O NMPU3HAHMM PEIICHHUs] OpraHa KBAapTUPHOTO TOBAPHIIECTBA HEACHCTBUTEIHHBIM
cocraBisier 60 nHeil ¢ MomeHTa mpuHATHA pemieHus. [lpu mpexacraBnenun TpeGOBaHUS O
IIPU3HAHUM PELIEHUS OpraHa KBapTUPHOIO TOBAPUILECTBA HEICHCTBUTENBHBIM, CyI HE
paccMaTpuBaeT JeN0 IO TOro, Kak npoiaér cpok. Ocolble 3asiBICHUS Ui IPU3HAHUS TOTO Ke
pelLIeHHs HeACHCTBUTENFHBIM 00BbETUHSIOTCS B OHO POU3BOACTBO. Hamo oOpatuts BHUMaHuE,
4YTO Ha JaHHBI MOMEHT, COTJIaCHO 3aKOHaM, 00XKaloBaTh pELICHHE 00mero coOpaHus WIn
IIPOTOKOJI MOKHO TOJIBKO 4€pe3 CyZ U B TedeHue 3 MmecsueB. Ecim B 1mepuon 3Toro BpeMeHU
pewieHre oO0IIero cobpaHus He OOXKalyeTcs, TO OHO BCTYNAeT B CWIIy U OO0S3aTEeNbHO s

HCIIOJIHCHUA BCECMHU YJICHAMU KBAPTHUPHOI'O TOBAPUIIICCTBA.

HoBeiM moaxonoM B 3akoHE SBISETCS 3aJ0rOBOE IIPaBO KBAapTUPHOro ToBapuiuecTBa. OHO
JOJDKHO 3alIUTUTh KBAPTUPHOE TOBAPHUIIECTBO W €ro0 WIEHOB OT BBILIATHl JOJITOB
COCOOCTBEHHHMKA B CiIy4ae, €ClId HMEIOIIas JOIT KBapTUpa HMEET HWIIOTeKYy B TOJb3y
(UHAHCOBOIO yUpeKIEHUS U KBapTHupa peanusyerca. KBapTupHoe ToBapHILeCcTBO OyJeT UMETh
paBO YCTaHOBHTH WIIOTEKY IIEPBOM OdYepenu, Kak oOecredeHHue CBOMX TpeOOBaHUH K
KBapTUPOCOOCTBEHHUKAM-IO/DKHUKAM.  BenuuWHa  WNOTEKH  paBHA  CyMME  TOJOBBIX

X031 CTBEHHBIX 3aTpaT HAa KBAPpTUPHYIO COOCTBEHHOCTH 3a npezu;myuu/lﬁ rona.
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3 AHAJIN3 UHTEPBbBIO

3.1 Pe3yabTarbl HHTEPBbIOMPOBAHUSA YNPABISIOIIMX HEABHKUMOCTHIO

Metoaom ucciieoBanus ObUIO BHIOPAHO KBAJUTATUBHASI METOJIMKA MCCIIEIOBAHUSI —MHTEPBBIO.
['maBHOE OTNIMYME KAYECTBEHHBIX METOJOB OT KOJIMYECTBEHHBIX COCTOUT B TOM, YTO B TIEPBOM
cly4yae JIaHHbIE COOMpPAIOTCS CO CPAaBHUTEIBLHO HEOOJBIION TPYIIBI PECHOHACHTOB W HE
AQHAJM3UPYIOTCS TIPH  TOMOIIM CTATHCTHKHA, B TO BpeMs KakK IpUd  HMCIOJb30BaHUHU
KOJMYECTBEHHBIX METOJIOB HCCIeNyeTcsi Ooiblnas rpymma JojJed, a JaHHbIEe B JaJIbHEHIIEM
AQHAJIM3UPYIOTCS C TIOMOIIBIO CTATUCTUYECKUX METOJ0B. MHTEpBBIO — 3TO BepOaNbHBIA U
HeBepOaIbHBIA 00MEeH HHpOpMaIel MEXTy ABYMs Jt01bMU. OTIHYaeT UHTEPBbIO OT OOBIYHOM
Oecenpl — II€NIb, HANPABJIICHHE WHTEPBHIO W BBIOPAHHOE €ro COJEp)KaHHWE, OpraHU3aIMs
WHTEPBbIO, IUIAHUPOBAHUE TPOBEICHUE W TaK K€ €ro MOCTOSIHHOC BHUMAHHUE K B3aUMHOMY

0OIIEeHNIO.

Jlnst uHTEepBBIO OBUTM cocTaBieHbl Bompockl (IIpunoxkenne 1). 'maBHOW wenbpo ObUIO -
ychblllaTh MHEHHE CHelManucTa. B HMHTEpBbIO TNPUHUMAIM y4yacTHE  YIPaBIISIONIME
HEJIBIKUMOCTBIO M OJIMH COOCTBEHHUK ()UPMBI 1O OOCITY)KMBAHUIO HEABIKUMOCTH, KOTOpBIE
UMEIOT OOJBIION OMBIT B cepe yIpaBieHUS HEIBM)KMMOCTH M 3HAIOT BCE TOHKOCTH ATOH
obmactu. MHTepBpio 3aHuManu B cpenHeM 30 MuHyT. Bpems npoBeneHus wuccienoBaHUsS:
okTs10pb 2016 rona u mait 2017 roma. M3 5 yenosek, 4 ompaimmBaeMblX KUBYT M pabOTarOT B
Tannmuane u 1 B HapBe. YV KaxI0ro MHTEPBBIOHMPYEMOTO OBUIO TOJYYEHO pa3pelieHHe it
¢bukcupoBaHMs, CKAa3aHHOIO HMH, M 3apaHee cooOmanoch, 4To Bcs HHPopManus Oyaer
UCIOJIb30BAaThCS JIUIIb IS JAUIJIOMHON paboThl. Kpome 3TOoro, 3apaHee roBOpUIOCH, YTO

MHTEPBBIOMPOBaHUE OyJeT aHOHUMHBIM U KOH(HICHIIHATBHOCTh oOecredeHa. [12:179]

B HawampHOM dYacTHu HUHTCPBBIO, BBIICHAJIIOCH, KaK OaBHO OHH pa60Ta10T Ha JOOJDKHOCTH

ynpasistoniero Heasmkumoctu (Ilpusioxkenue 1, Bompoc 1). Okazanock, 4TO TOJIBKO OJHMH
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paboTaeT MEHBIIIe OJJHOTO T'0/1a, OCTAJBHBIC K€ UMEIOT MPHIUYHBINA ONBIT B 3T0H chepe. Onun

U3 ONPALIMBAEMbIX UMEJ OIBIT 0KoJ1o 10 ser.
//...pabomaio Ha 3moii dondxcHocmu menvuue 1 2o0a...// (Ynpasnsowuii 1)
//... B obwetl croscnocmu yoice 3,5 2o0a... // (Ynpasnsowuii 2)
//... yorce okono 2,5 nem... // (Ynpasnsiowuii 3)
//... npumepno 10 nem... // (Ynpasnsowuii 4)

//... 8 ponu 4ieHa npaeienus cmoakHyacs ¢ smum ewe ¢ 2001 200y, a ¢ 2006 200a

aKmuero pabomaro ynpasisiowum ... // (Ynpaeuisrowuii 5)

,Z[JI?I MOCICAYIOUICTO AHAJIM3UPOBAHHUA IMOJTYYCHHBIX IMOCJIC MHTCPBBIO PC3YJILTATOB OBLIO Ba)KHO
Cpa3y omnpeaACIUTb ONBIT OIIpAallIMBACMBIX U UX KOMIICTCHTHOCTb B 3TOM BOIIPOCC. Tak Kak OIBIT
Y BCEX OIIpalIMBACMBIX pa3J'II/I‘lHBII‘/‘I, 9TO IIOMOXKCT B ,I[aJ'ILHefII.HeM INOJIYUHUTDH boiee IIUPOKOC
npeaACTaBJICHHUC O OCBCI[OMJ'IéHHOCTI/I YIIPpABJEIFOIIUX B BOIIPOCE HOBOI'O 3aKOHA O KBapTHpHOﬁ

COOCTBEHHOCTH U KBAPTUPHBIX TOBAPUIIIECTBAX.

Cnenyronmii  BONpoC, KOTOpBIM ObUT 3aJaH ONpallMBaEMbIM, 3TO O KOJUYECTBE HUMHU
00CITy»XKMBaeMbIX JJOMOB M CKOJIBKO M3 HUX COCTABISIOT KBapTUpHbIe ToBapumiectBa (IMpua. 1,

Bompoc 2).

/..dlo0 moum ynpaenenuem 24 Ooma, u3 HUx 3 AGIANOMCA  K8APMUPHLIMU

mosapuwecmeamu...// (Y 1)
/... ¥Ynpaenaio 24 0omamu u 3 u3 Hux — keapmupHwle mosapuwecmsad... // (Y 2)
//... 60, u3 nux moavko 1 keapmupHoe mogapuwecmeo... // (Y 3)

//...6ce 5 00M08 0bCHyHCUBAEMBIX MHOU ABNAIOMCA KEAPMUPHBIMU MOBAPULECMBAMU. ..

(V4

//... npumepro 20- 25 00M08 u MOIbKO ¥ 00HO20 U3 HUX euje He CO30AHO KeapmupHoe

mogapuugecmeo... // (¥ 5)

Hcxoas u3 BBIIIE CKa3aHHOTO MOXKHO BBIACIINUTL, 4YTO OHpaHJHBaCMLIf/'I us3 HapBBI BOO6IJ_IG HC

CTAJIKUBAJICA B CBOEH paboTe ¢ KBapTUPHBIMH COOOIIECTBAMH, a OOJbINas MOJIOBUHA JIPYTUX
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OnmpammrBaACMbIX U3 TannuuHa HaO60pOT HUMCIOT [JCJI0O B OCHOBHOM C KBapTUPHBIMHU
coobuiectBamu. B ciryuae HapBbl TOT (akT, YTO yrpaBIIsIONINI HE CTAIKUBAJICS B CBOEH paboTe
C KBapTUPHBIMHM COOOILIECTBAMHU SIBJISIFOTCA HE YIUBHUTEIbHBIM, Tak kak B Hapse u3 380
MHOT'OKBAPTUPHBIX IOMOB co3Jayin ToBapuiecTsa B 320 u3 Hux. XOTs OAUH U3 ONpPAIUBAEMBbIX,
KOTODBII SABISETCA HE TOJBKO HAYaJHLHUKOM (DHPMBI, HO U aKTHBHO CaM OOCIY>KMBAaeT I0Ma,

HMECT ACJI0O B OCHOBHOM TOJIBKO C KBAPpTUPHBIMU TOBApUIICCTBAMU.

C npuxoaom 2018 roma KBapTUPHOE TOBAPHUIIECTBO CTAHET SMHCTBEHHON (POPMOIl yrpaBieHUs
U KTO He coznact ToBapuiiectBo 10 2018 roga, KBapTUpHBIE TOBAPUIIECTBA CO3AALYTCS
ABTOMATHUYECKH. B CBSA3M ¢ 3TUM ClIeyIONIMIA BOIPOC, KOTOPBIH OB 3a/1aH ONMPAIIMBAEMBIM- 3TO
00pa30BBIBAIIM JIM OHU KBApTHPHBIC TOBAPHUIIIECTBA U €CJIU J1a, TO B KakoM koiuyectse ([Mpua. 1,

Bompoc 3).

//...Cama s He cozdasana, HO nomoezana coszdaeamsv. B domax, xomopwvie s celiuac

00CIyIHCUBAID, KBAPMUPHBLE MOBAPUWECTEA Yiice ObLIu cO30aHbl 00 MeHs...// (Y 1)
/...Hem... //(V 2)

/..Hem...//(V 3)

/... a, 0ono keapmupnoe mosapuwecmeo s cozoasaid ... // (¥ 4)

/... Cam, 5 coz0aean 4 keapmupnvix mosapuwecms... // (V' 5)

OcCHOBEBIBasICh Ha OTBEThI, MOKHO HpI/II\/’ITI/I K BBIBOJY, YTO YIIPABJIAIOIIHWEC HC YaCTO BCTPCUAIOTCA
¢ o0pazoBaHHEM KBapTUPHBIX TOBAPHILECTB. DTO TOBOPUT, YTO, HAMIPUMEP, OTBEUAIOIINN MO
HOMEpOM 5 U3 25 JOMOB co37all TOJNBKO 4 KBapTUPHBIX TOBAPHUIIECTBA. A YIPABISIOMIUN MO/
HoMepoM 3 BooOme u3 60 KBapTUPHBIX COOCTBEHHOCTEH, HUKOMY OH HE CO3/1aBajl

TOBAPUIICCTBO.

I[anee orpamnBacMbIM OBLI 3alaH BOIIPOC, €CTh JIM Y HUX KBAPTHUPHLIC COO6H.[€CTBa, KOTOPELIC

XOTST CO37]aTh TOBApPHILECTBA U €CIIH TAKOBBIE €CTh, CKOJbKO uX (IIpma. 1, Bonpoc 4).

//..Ha ckonvbko mHe wuszeecmno, o0O0un OOM ceudac 3aHUMAemcs Cco30aHuem

K8apmMupHo20 mosapuujecmeo 0 mozo, Ymoowl 83ams 8 banke kpeoum...// (Y 1)

//...Hem nu oonoco coobwecmea, xomopvle xomeau Ovl co30ams mosapuujecmseda... //

V2
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/.. Ja, 0ea keapmuphuvix coobwecmea... // (VY 3)

//... Eouncmeennoe xeapmuphoe coobwjecmeo, Komopoe si 00CIYHCUBAL, He XOmeno
€030a6ambv KEaApMupHoe Mosapuuecmso, NOMoMy 4mo u makx 8cé Xopouio pabomano u
HU OOUH HOPMANbHBIL  KEAPMUPOCOOCMBEHHUK He Xouem Opamb Ha ceds
OONOHUMENbHIU 0053AMeNbCMEa CEA3aHHble C peuleHueM NpobieM KeapmupHo2o

mogapuwecmed... // (¥ 5)

I/ICXOI[H M3 OTBCTOB, XCJIAOOIUX CO34aBaTh KBAPTHPHOEC TOBAPHUIICCTBO HE TaK YK U MHOI'O, a
KOTOPBIC XOTAT, TO B OCHOBHOM H3-3a HOTpC6HOCTHX B Kp€auTax. B cBaA3u ¢ 3TUM OBLI 3aJaH
BOIIPOC O BO3MOKHBIX IPUYMHAX, IMTOYCMY 110 UX MHCHUIO KBAPTUPHLIC COO6HI€CTB8,, KOTOPBIC

XOTAT CO3/aTh TOBAPHIIECTBO, TakK 3TOro He caenanu ([Ipud. 1, Bonpoc 5).
//.../Jo smozo ne 6vi10 makou Hadoonocmu...// (V 1)
//... Hem axmuenwix nrooeti 6 dome... // (V 2)
//... [lpoyecc coz0anusi KApMUPHO20 MOBAPUECMBA 0OYeHb CL0JICHbI... // (V 3)
//... Cnoacrno coopamo keopym... // (V 4)

KBapTupHOoe TOBapuIecTBO HECET BMecTe€ C COOON JONOJHHUTENbHYIO OTBETCTBEHHOCTh M
00s13aTeNIbCTBA, TOITOMY COOOIIECTBA HE CHelaT CO3/1aBaTh TOBAPUILECTBA, MOKA Ui 3TOTO He
Oyzner cepb€3HON npuuKHbL. [oka HET 3Toi MPUYMHBI, COOOIIECTBA TOATOMY U HaXOJAT pa3HbIe
olpaBJaHus, IOYEMY OHU 3TOTO TaK U He caenanu. BnpoueMm npobiema, KoTopas 3akiifoueHa B
CIIO)KHOCTU COOpaHHMsl KBOpyMa, SIBISIETCSd peaJbHOM M 4YacTo 3TO Kacaercs HMEHHO
MHOT'OKBAPTHPHOTO J0Ma, TJe OoJbllle MOJOBUHBI SBISETCS HE aKTHUBHBIMH. A KBapTHUPHOE
TOBapHUIIECTBO MOXHO C€O3JaThb TOJBKO B Cilydae, eciau coOepércs KBOPYM M IIPaBUIIO

MOBTOPHOT'O COOpaHMe 371€Ch O€CCUITBHO.

I[J'IH TOTrO, YTOOBI MOIBITATHCS pa306paTBC$I IpaBaa JI1 KBAPpTUPHOC COOGH_ICCTBO SIBIISICTCS TaKOM
HCCOBCpHICHHOﬁ (I)OpMOfI IMpaBJICHUA, UTO HOBBIM 3aKOH MOJHOCTBIO HCKIIIOYAET AaHHYIO (I)OpMy
OHpaH_II/IBaCMLIM ObLI 3aJlaH BOIIPOC, KAKHEC IO HUX MHCHUIO HCAOCTATKH U JOCTOUHCTBA Y

kBapTHpHOTO coobrectsa (IIpuJ. 1, Borpoc 6).
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//...Cuumaro, umo y coobwecmea nHem naocos. Heoocmamxom sensemcs, umo y
coobwecmsea omcymemeayem 0puoutecKoe IUYo, KOMopoe MOdiCem 63amb Ha ceos

OMBEemMCmMBeHHOCMb U YNPABIAMb C8OUM OOMOM...// (V 1)

/... K 0ocmouncmeam modscno omuecmu, umo cooduiecmea He omeeuaonm camu 3d
ONJIAMY CUEmOo8, 8 CEs3U C IMUM, eClil y 00MA eCmb 00Jiel, V HUX Hem ONACHOCHU, Ymo
Kakue-1bo cuema OCmMaHymcsi He onjaawennvimu. Hedocmamkamu sgnsiomces, umo
MOAbKO 00UH OAHK 0aém Kpeoumsvl, MHO2Ue NOCOOUsT OCMANOMCS HeNoJyYeHHbIMU,
00J12U OOJIJCHUKOB He Nepexo0sin HOB0MY COOCMBEHHUKY, eCb ONACHOCMb OKA3AMmbCsl

bankpomamu, eciu 0OM MaieHbKull, a 0oae 60abuou ... // (Y 2)

//... B cnyuae coobujecmsa ouenb 8aNCHO UMemMb 000POCOBECMHYIO OOCIYHCUBAIOWYIO
Qupmy, max Kaxk 6ce OeHbeU CO0OWeCmea XpAaHAMCs HA PACHEMHOM CHemy
ynpasasowel upmvl u eciu upma cmanem OAHKPOMOM, Mo U cOOOUWEeCmeo Modlcem
nomepsame ceou Oenveu. K narocam MOxiCHO omuecmu, ymo coooOwecmeo AGNAemcs
bonee 0Oecuénnoll hopmotl npasienus u 20008ask OMUEMHOCHb neped 20CYOapcmeom

He ae1aemcs 0oa3amenvrol ... // (V 4)

/... Ilo moemy mHeHuto, y KApMupHo20 cooduecmea MeHvuie OIPOKpamuu, yem y

moeapuiyecmeaq. Ho npu smom 6 ciyuae 00061/1/!66‘7’)16 CIOJHCHEeE 3aHUMAMbCSL 00JI2aMU ...

/(V5)

Hcxons wu3 BBHILENPUBEAEHHOTO, TO M Y COOOIIECTB €CTh psJl MPEUMYIIECTB TMepes
KBapTUPHBIMU TOBAPUIIIECTBAMH M MHOTHX COOOIIECTB HE CMOTPS Ha OUYEBHUHBIE MUHYCHI BCE

yCcTpauBaeT B 3TOM opme ynpaBlIeHuUSs.

B cBsa3u ¢ tem, uro 2018 roa yxe cCkopo HACTymuT, ObLT 3a/laH BOIPOC, KaK ONpalINBacMble
OLICHUBAIOT CBOM 3HaHHMS B HOBOM 3aKOHE, 3HAIOT JIM OHM 000 BCEX HM3MEHEHMsX, KOTOpbIe

BerymaT B cuity B 2018 roay (ITpua. 1, Bonmpoc 7).
/...nwem...// (V1)
//... Koneuno nem... // (V 2)
//... la, 06 ocho6HbIX usmenenusx suaio... // (Y 3)

//... K coocanenuio, nem... // (V 4)
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//... Ewe ne ycnen eotimu 8 Kypc oena no 8cem NyHKmam Ho8o2o 3axkoua... // (V' 5)

HOJIyT-IeHHBIe OTBCTHI IIOKA3bIBAIOT, UYTO M3 5 OoIrpamruBaCMbIX TOJIBKO 1 TOBOpPUT, UTO 3HACT BCC
OCHOBHBIC U3MCHCHUS M IIpUYHHA 3TOMY ABJIACTCA, 4YTO OHpaI_HI/IBaeMHﬁ Jc1all 110 JTOH Teme
JOKJIazn. Ha JCJIC )K€, MHOI'MI€ 3HAIOT, UTO HOBBIH 3aKOH HECET B ceOe MHOT'O BaYKHBIX H3MeHeHI/II>'I,
KOTOPBIC B OCHOBHOM KOCHYTCS KBAapTHUPHBIX COO6IJ.I€CTB, HO TaK KaK HHOaHCOB MHOI'O M Haao0

Oonee moapoOHO pa3dUpaThbes B 3TOM BOMPOCE, OTKIIAABIBACTCS 3TO HA MTOTOM.

.HI-OI[I/I YaCTO HEC BHHKaA B BOIIPOC AOBECPAIOT ClIyXaM, KOTOPBIC HAaCTO OKAa3bIBAKOTCA MI/I(i)aMI/I.
Mmuorune OoIpamurBacMbIC IIPU3HAIUCh, YTO IIOKa €IIC Majl0 3HAIOT O HOBOM 3aKOHE, HO YK€ Yy
KaXKa0ro €CTb CBOsA TOYKa 3pCHUA HA TO, USMCHUT JIM 3aKOH UX KU3Hb U KaKoH 3TO 6YI[€T OIIBIT,

OoJtbIIIe MONIOKUTEIbHBIC Wi oTpunatenbhblii (Ilpui. 1, Bompoc 8).

//...M3menenus 6 3aKoHe KOHEeUHO HNOGMUAOmM Ha Moo pabomy. Bausnue Oonvute
no3umueHoe, nomomy 4mo 00Mda, 20e CO30aHO KEAPMUpPHOe MOo8aAPUEeCmE0, cMo2ym
ynpaeisimv U GeCMuU  XO3AUCKYIO — O0eAMmeNbHOCMb  HA  OCHOBAHUU  Jy4uie

ompe2yrupogantozo 3axkouna ..// (¥ 1)

//... Koneuno noenusem, ne O6yoem ygce mam MHO20 C80000bl 8 CAMOCMOAMENbHOU
oeamenvrocmu. Cobpanusi 001dcHbl O6YOYM NpoGedeHbl K UIOHIO MeCAyy U yice

ocmanemcs e maxk MHo2o épemeru... // (¥ 2)

/A cuumaro, umo  noenusem. Muoeue Ooma npu  co30aHUU  KEAPMUPHOLO
mosapuwecmea yuoym om o00cayxicusarowerl Gupmvl U HAYHYmM YNpaeisams O0OMOM
CAMOCMOSIMENbHO, YMO AGNAeMCcst OISl MEeHsl, KaK pabomuuxa maxou ¢upmol, 601bute
HecamueHou cmopoHou. K nozumusenvim usmeneHusm mooucHo omuecmu, umo ¢ 2018

200a byoem 00Ha pe2ynayus u Oyoem MeHbule 03HUKamov nymanuywl ... // (¥ 3)

//...Ha moro pabomy xoneuno stce nosnusem, xoms 0bl ¢ MOUYKU 3pPEHUs, YMO HA OAHHbIL
MOMEHM 5 ewje He UMeI0 C8UOemenbCmeo o Keanugurayuu. A Hadercy, 4mo usmeHeHus:

OobULe NOBIUSIOM NOZUMUBHO HA OAbHEUULYI0 HCU3Hb U pabomy ... // (V 4)

//...C npuxo0om H08020 3aKOHA 000ABAMCS HOBble OONOJHUMENbHbIE 0053aMenbCmea
ewé 0o eco npumenenus. Hanpumep, credyem nposecmu dononnumenvhvie coOpanus
0711 mogapuujecms, 20e 8 00HO MOBAPUUECMBO BXOOUM HECKOIbKO 00MO8, KOMOopble

CMosAm Ha pasHelx yyacmkax zemau... // (Y 5)
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Bce OonmpamrBacMbIC HC COMHCBAIOTCA, UYTO U3BMCHCHUS CTO IMTPOILICHTOB IMOBJIUAKOT HA UX pa60Ty,
HO MHCHUA 6YHGT JIA OHU OOJIBbIIIE O3UTUBHEIE WIIM HETATUBHEIE PaACXoaATCA. Ho muorue 4érko

MOT'YT BBIACIINTD U IO3UTUBHBIC U HE 3a0BIBAIOT O HETaTUBHBIX CTOpOHAax HOBOI'O 3aKOHA.

[Tocnemuuii Bompoc, KOTOPBIH ObLT 3aJjaH YHPAaBJISAIOIIAM, HO HE TMOCICIHUI JJIs Biajeiblia
COOCTBEHHOM (UPMBI, OBLIT O TOM, YTO ObLIA JIW HEOOXOAMMOCTh B 3TuX M3MeHeHusx (IMpwmi. 1,

Bonpoc 9).

//...F3menenuss 6adcuvle O M0O20, UmoObl NPOSCHUMb U Jydie Ompe2yiuposams

3AKOHOM YynpasieHue Keapmuphovim mosapuwyecmeom...// (¥ 1)
/... A npsmoil nompebrocmu 6 smom He euicy... // (¥ 2)

//... Cuumaro, umo panvuie He ObLIO XOPOWUM PeUeHUEeM, YMO CYWecmeosalo 06e

PAsHuIX hopmbl npasieHus u xopouto, ymo Oyoem eOuHas cucmema ynpaeneuus... //

(V3)
/... A cuumaro, umo Ha OaHHBIU MOMEHM MaKou nompedorocmu He ovLio... // (Y 4)

//...Abconiomno He NOHUMAIO, 3ayeM ObLIO pPa3pyulams Xopouio Oeucmseyruylo 6
meuenuu 10 nem cucmemy. [lannviii 3aK0H ObLL CHOPMYIUPOSAH HE UCX00s U3
nompebHocmell KeapmupocoOCmMEeHHUKO8, NOMOMY MO HUKMO ) HUX He CAPAULUEAT

cogema u 0 nompebnocmu He y3nasaiu... // (Y 5)

MHeHnust 0 HamOOHOCTM TaKWX W3MEHEHUWW paszaenuch Oombpiie Ha naBa jarepsa. U3
OTpalIMBaeMbIX HE OBLJIO PABHOMAYIIHBIX JIOACH K HW3MEHEHHUSM, HO OJHHM OBLTU OYEHb
MOJIOKUTEIHHO PACTIOJIOKEHBI K 3aKOHY, a Ipyrue HAa000pOT OYEHb OTPUIATENHFHO U B KAKOM-TO

CMBICJIC NAXKE arp€CCHMBHO HACTPOCHLI ITPOTHUB HOBOBBC}IGHI/Ifl.

Tak xak OIVH U3 OIIpallIMBACMBIX OBLI 10 COBMCCTHUTCIILCTBY €IIC U BJIAACIIBLICM (1)I/IpMBI, cMy
ObLIH 3alaHbl OOIOJHHUTCIBHO C€IIC BOIIPOCHI. HepBBIﬁ BOIIPOC KacCaJICs O CaMbIX BaXXHBIX

u3MeHeHusx 1o ero MHeHuto (Ipua. 1, Bompoc 10).

/s mens camoe 8adicHoe, Kaxk amom 3akoH O0yoem npumenéH. OOHO Oeno, 4mo
Hanucano Ha bymaece, a opyeoe 0ello Kak 3mo O6ydem 8 peaivHocmu pabomams. Jlecko
4mo-mo Hanucame Ha Oymace, a HA CKOIAbKO 20MO8bl 0e3001e3HEeHHO MO NPUMEHSAMb

opyeue cmpykmypwl (Hanpumep, c)0) ... // (V' 5)
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WHTepecHo, uTO mpu 3aJaBaHUU BOIPOCA OXKUAAIOCH MOIYYUTHh APYrod OTBET. A MMEHHO O
0osiee YETKOM BBIJICIICHUH U3 M3MEHEHHU Oosiee BaXKHBIX. HO Ipu mosyueHnn TaHHOTO OTBETA,
BaXHO OTMETUThb, 4YTO W MpaBAa B TEOPUU HAECH MOTYT BBHIIJISETh Oojiee 3HAYMMBIMM U
IpaBUIbHBIMM, @ HAa IPAaKTUKE IOKa3aTbh ceOs aOCconoTHO MHade. EcTh cMbICH Ha JaHHBIN
MOMEHT HE€ JeJIaThb HUKAKUX BBIBOJOB, a IOJOXKJIAaTh M IOCMOTPETh, KaK TH HOBOBBEICHMS

IPOSBAT ceOsl.

I[anee OBLI ITOCTaBJIECH BOIIPOC CICAYIOIIUM 06p330M: «Kak BBI CUUTacTC, UBMCHCHUA CACIAI0T

Bairy pabory Heymnoonoi?» (lpuJ. 1, Bonpoc 11)

//...3amewamenscmea, Komopvle npuoym ¢ HOBbIM 3AKOHOM, 3abepym 200a O
pazoupamenvcmeéa 6 Hux. He eonnosamwvcs ckoibko 3a cebsi CKOILKO 3a MbLCAYY
K8apmupocoOCmMeeHHUKO8, KOMOopble JHCUsym 6e3 KeapmupHo2o mo8apuyecmed u ux
NPUHYOsIm HA CO30aHue mosapuwecmedq, i He Mo2y. Dmo He 0eMoKpamus, Ko20d
npomu8 60U KEAPMUPOCOOCMEEHHUKOE NPUHYHCOAIOM C030A8AMb OP2AHU3AYUIO U

ynpasusms eio... // (V' 5)

[Ipobnema ycraHoBIIEHHass B OTBETE, O IPAaBOMOYHOCTH TAaKHUX pEIIEHUHl B HE3aBUCUMOMN
JIEMOKpAaTUYECKOHN peciyOimKe, sIBIeTcs JeHCTBUTENBHO akTyallbHOW. Ho 1o gaHHOMY IyHKTY
eCThb U He Oousbllas Jia3elka, XOTd U HE OYeHb yJoOHas. 3akKiIo4yaeTcsl OHa B CJIEAYIOUIEM, B
JKUJIOM JIOME, pa3Jel€HHOM HOPUIMYECKHM Ha MBICIUMbIE JOJM, a HE Ha KBapTUPHbIE
COOCTBEHHOCTH, KBapTUPHOE TOBAPHILECTBO HE BO3HUKAET, HECMOTpPS HA TO, YTO B OBITOBOM
CMBICIIE KBapTHPbI CYIIECTBYIOT. Tak 4TO, NMPUHIMNHMAIBHBIE MPOTUBHUKH BO3HUKHOBEHHS
KBapTUPHOI'O TOBApHUIIECTBA B JOME€ JOJDKHBI BMECTE CXOAUTh K HOTAPUYCY M H3MEHHTH
IOPUIMYECKANA CTAaTyC CBOMX KBapTHp. B HMX peanbHOM JKM3HM INPAKTUYECKH HHUYETO HE
U3MEHHUTCS, a MPABOOTHOIIEHUs OyAyT B JalbHEHIIEM peryaupoBaThcs 3aKOHOM O BEIIHOM

npage. (13)

[Tocneannii Bompoc, ObLT 3a/1aH O TOM, CUUTAET JIM OMPAIIMBACMbIN TaKHe U3MEHEHUsS B 3aKOHE

pasymubiMu 1 3akoHHBIMU ([Tpua. 1, Bonpoc 12).

//...Bo nepevix, 5 yice npuén npumepsi, ymo OAHHbIU 3AKOH HA CAMOM Oelle He 8adCeH
014 K8apmupocoOCMBEeHHUKO8 U MONbKO NPUHEC OONOJIHUMENbHO NpobOaemvl, d He
pewum ux. FEciu unuyuamuea u HeoOX0OUMOCMb ObliU NOCMABIEHbl Nepeo

61A0eNbYAMU  HEOBUINICUMOCMU U 00 COCMABIEHUSl 3AKOHA  NPeouecmseos8ano
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obcyscoeHue 6onee WUPOKUM KPY2OM, MO MOJNHCHO Obllo Obl npedomepamums

B03MOICHBLUL OONLULOL Yuepd, KOmopblil meneps modicem npousoumu... // (V' 5)

J_—[CI‘/’ICTBI/ITCHBHO, 3aKOH HC€ O6CY)KI[3J'ICH J0 €ro COCTaBJICHHUSA C KBapTI/IpOCO6CTBeHHI/IKaMI/I, a

HpOBeI[éHHBIe I10CJIC O6C}’)KI[€HI/IH HOBOM pPEryIauun HE NPUHECIU 3HAUYUTCIIbHBIX W3MEHMI.

3.2 BpIBOABLI HCCJIET0BAHUSA

B xoxe wuccnemopanus yAaJIoCh YCTAHOBUTHb, 4YTO O HU3MCHCHHUHU 3aKOHa OIIpallinBaCcMbIC
OCBCAOMIJICHBI, HO 0oJIblIIe HA MMOBEPXHOCTHOM YPOBHE. MHorune He 03HaKaMJIMBAJINCh C 3aKOHOM
JIMYHO, a 3HAT O HEM TOJNBKO MOHACHbIIKe. M3-3a 3TOro 4acto HMeEroIas I/IHq)OpMaI_II/ISI
SIBIISICTCS. HETOYHOM HIIM JaxKe BBIHYMaHHOﬁ, TEM CaMbIM 3aIllyruBas J'II-O,Z[@ﬁ M BHYIIIas B HUX

HCYBCPCHHOCTDH B 3aBTpallIHEM OHC.

CToUT Takk€ OTMETUTh, YTO B X0JI€ MPOBEJACHUS HAOIIOACHUIN CTaI0 OY€BUAHO, uyTO B TamuHue
KBapTUPHBIE COOOIIECTBA BCTPEUAIOTCS Yallle, YeM KBAPTHUPHBIE TOBAPHUIIECTBA, UTO SIBISETCS,
Hanpumep, g Hapeel He TunuuneiM. B Hapee B kadectBe ¢opMbl yrpaBiIeHHS
HEJBI)KMMOCTBIO MPeo0IiajaloT KBapTUPHBIE ToBapuinecTBa. Ho monyueHnHas oOmias kapTHHA
MOKAa3bIBAET, UTO KBAPTUPHBIE COOOIIECTBA BCE TaKU HA JAHHBIN MIEPUO]] BPEMEHU TTPE00Ia aroT.
Huxe npuBeneHa cpaBHUTENbHAS AUarpaMMa KBapTUPHBIX TOBAPHUIIIECTB M COOOIIECTB, KOTOpast

U ABJIACTCA TOATBECPIKACHUEM JAHHOI'O BBIBOJIA.
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Pucynoxk 1. OTHOLIEHNE KOJTMYECTBA KBAPTUPHBIX TOBAPUILECTB K KOJIMYECTBY KBAPTUPHBIX
COOCTBEHHOCTEN

HoBas perynsius B OCHOBHOM 3aTpPOHET «HOBOMCHEYEHHBIX» KBapTUPHBIX TOBAPUILIECTB.
Hcxonst u3 3TOro sBISETCsl OYEBUIHBIM, YTO HOBAsl PETYJIALMS NPUHECET OOJIbIINE U3MEHEHUS B
paboty ynpasmsomux. Onupasck, HanpuMmep, Ha TOT (GakT, YTO YHPABISAIONINE B OOIBIINHCTBE
B CBOEH paboTe MMEIOT JeJI0 MMEHHO C KBapTUPHBIMU cooOIIecTBaMu. HarmsqHo 3To BUIHO Ha

MPUBEAEHHON HUXKE MarpamMme.
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PucyHnok 2. OTHOIIIEHHE KOTUYECTBA KBAPTUPHBIX TOBAPHILECTB K KOJTMYECTBY KBAPTUPHBIX
COOCTBEHHOCTEN
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CTOI/IT TakKK€C OTMCTUTH, 4YTO B XOAC HpOBCI[GHI/I}I H8.6JHOI[€HI/II71 CTaJIO O4YC€BHUIHO, YTO
paBHOI[yH_IHBIX K HU3MCHCHHAM HCET, HO CTOUT HpI/IHSITL MepBI 158 HOCTapaTBCSI IIOBBICUTH
OCBEJOMJIEHHOCTh HAaceJIeHHs B ATOM Bompoce. Beap 3T M3MEHEHHS KAacarOTCsS HE TOJIBKO
VOPABISIIONIUX, HO M OOBIYHBIX JKUTEJEH MHOTOKBAPTHUPHBIX JOMOB. Ha maHHBI MOMEHT
HpOBOI[SITCSI MHOT'OYHUCJICHHBIC KprbI " JICKOUKU Ha 3Ty TeMy, KOTOpre ImoceuracT MHOXKECTBO
JIOJIEN, HO, K COXAJIEHUIO, HE CMOTPSA HAa 3TO, OCTAETCSI MHOI'O HEOCBEIOMJEHHBIX B 3TOM

BOIIPOCE JIIOJICH.
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SAKVIIOYEHUE

JlanHast paboTa MoCBsIIEHA UCCIEI0BAHUIO U KOMIUIEKCHOMY aHAJIM3Y HOBOM MPaBOBOM MPUPO/IbI
KBapTUPHOT'O TOBAPHIIECTBA B DCTOHUU U IOPUINYECKUX Mpo0ieM ero GyHKIMoHupoBaHus. s
JOCTHKEHHUS [QHHOW LEJIM aBTOpP M3Yy4YWI DA3JIMYHBIE IIPABOBBIE aKThI, CBA3aHHBIE C

YIpaBJICHUEM KBAPTUPHBIMU CO6CTBCHHOCT${MI/I, a Tak K€ HpOBéJ’I HWHTCPBLIO C YIIPABJIAIONIUMU.

I/ICCJIGI[OBaHI/Ie TEMBI ITO3BOJIACT CACTIATh BBIBO, YTO JaHHAs TEMaA ABJIICTCA HpO6JIeMHOI7L HCCMO’I'pﬁ
Ha TO, YTO KBAPTUPHBIC TOBAPUILICCTBA B OcToHun MOJYyYHIIN 00JIBIIIOE PacpoCTpaHCHUE, a OIIbIT UX
CO3JaHuA U (I)YHKLII/IOHI/IpOBaHI/IH HacuuThiBaeT Oosee 20 JICT, HO COXpPaHsAKOTCA WU BO3HUKAIOT BHOBb

LIEJIBIM KOMILJIEKC np06neM, MHOTI'MC U3 KOTOPbIX HMCIOT HpaBOBOﬁ XapakTep.

[TonBenss WUTOrOo MOXKHO OTMETHTb, UYTO OCHOBOIIOJAralollee HM3MEHEHHUE, 3aKIYacTcs B
NPUHYAUTEIBHOM CO3JaHUM KBAPTHUPHOTO TOBAPHILECTBA U IOJHOCTHIO YTpPauyMBaHUE TaKOU
(dbopMBbI IpaBieHUs, KaK KBapTUPHOE cooOiecTBo. Llenbio HOBOro 3akoHa fBISETCS, YTOOBI B
JAIBHEWIIEM YIPABJICHUE BCEMH KBAPTUPHBIMU TOBAPHUILECTBAMU OCYIIECTBISJIOCH YEpe3
ropuanueckoe ymno. Hoselii 3akoH mpexgycmartpuBaetr, 4to ¢ 2018 roga B mpaBiieHHE MOXKET
BONTH IOpUAMYECKOE JIMLO - YIOpaBisiomas ¢upMa, HO 3a JIOMOM OyleT 3aKperiéH

ornpenenéHHoe (U3NIECKOE JIUI0, KOTOPOE JOKHO UMETh ONPENEIEHHYIO0 KBAIU(UKALUIO.

Ecnu xBapTHPOCOOCTBEHHHKHU XOTAT, YTOOBI B UX JOME ObUT BRIOpAaHHOE MMHU MpaBICHUE WIH
BBIOpaHHBIA UMH YCTaB, TO CTOUT 33{yMaThCs O CO3JJaHUH KBAapTHUPHOTO ToBapuiecTsa 10 2018
roJa U HE JOXKHNOATHCA NPUHYIHUTCIBHOI'O O6pa30BaHI/I$I. ITo MHEHMTO aBTOpa, HEC CMOTPSA HAa HE
o0s13aTebHOCTh ycTaBa ¢ 2018 roma, ecnu y KBapTUPHOTO TOBAPHUIINECTBA €CTh CBOE BUACHHUE
BEJICHUS XO3SIMCTBA M 3TO HE PACXOJUTCS C JI03BOJEHHOCTBHIO OTCTYIUIEHUS OT 3aKOHA, TO €CTh
CMBICII HE OTKa3bIBaThCAd OT yCTaBa W CO3JaTh €ro. B 3akoHe MHOro M3MEHEHHH KOTOPBII
pacxoadaTCsa OT MPUBBIYHOIO JJIA BCEX YIPaBJICHUA, HO C )Iperﬁ CTOPOHBI MHOI'O€ IIPHUBBIYHOC

MOXXHO OCTaBUTH MPEAYCMOTPEB UX B YCTABC.

44



Hogeriif 3akoH Hec€T W He Mano mpobiieM B ce0e Mpu 3TO HE PEIIUB CTapble, HAPUMEpP, HET
nporpaMMbl O0yUYeHUS TIpeliceaaTeNeii KBapTUPHBIX TOBAPHINECTB; HE BBIICHEH BOIPOC O TOM,
YTO JeJIaTh, KOI/1a MOKYNAaUMe B MHOITOKBAPTUPHOM JIOM€ KBAPTUPY MHOCTPAHIIBI MCUE3AI0T B
HEU3BECTHOM HAIMpaBJICHUH, MOYEeMY BCE KBapTUPOCOOCTBEHHUKH JIOJDKHBI CTpPaJaTh H3-3a
JIPYTHX KBapTUPOCOOCTBEHHUKOB, KOT/Ia OTKJIFOYAETCSl BOAA WIIM AJIEKTPUYECTBO M3-3a JOJTOB.
Bce atu mpobsiemMbl 1 MHOTHE JIpyTHe HECYT B c€6e MHOTO BOIPOCOB, KOTOPBIE JOJIT0 HEe OYAyT
TEpSITh CBOIO aKTYaJIbHOCTh M HE pa3 OyAyT em€ MOAHATHl Ha OOIIMX COOpaHUsX B IMOMCKaX
pellieHus, HO He CMOTpsI Ha 3TO HOBBIM 3aKOH MPHUOJMkKAeT HAac K Oosiee coBeplIEHHOH Gopme

yipaBJICHUA HCABUKUMOCTBIO.

B wuccrnenoBarenbckoil wacTu ObII MPOAHANM3MPOBAH HOBBIM 3aKOH, BBIJICICHBI OCHOBHBIE
U3MEHEHUs, OTMEUEHBI Cllabble U CHJIbHBbIE CTOPOHBI HOBOM peryinsiuu. Jlanee OblIo MpoOBEIEHO
UHTEPBBIO YIPABISAIOMIUX HEIBM)KUMOCTSAMH, YTOObI y3HaThb UX MHEHHE O HOBOM 3aKOHE M
IOHSTh HAa CKOJBbKO OHU OCBEIOMIIEHBI M TOTOBbI K M3MeHeHusM. [Ipu ananmuze nomydyeHHON
uH(pOpMallUK yIaJoCh BBIABUTb, YTO OIpAIIMBAEMble HAa JaHHBIH MOMEHT HE HMEIOT
JIOCTaTOYHOTO MPE/ICTaBIECHUS O U3MEHEHHSIX U O CBOEH JanpHeieil paboTe nocie BCTYIUIEHUS
B CWIYy HOBOro 3akoHa. Ho BaXHO OTMETHTb, YTO BCE OIpalIMBA€Mble HECMOTPS Ha
pPacxoIMMOCTh B3IIIAZOB B BOTPOCE, KaKue W3MEHEHHUS SIBIISIOTCS 0oJiee BaKHBIMH, COIILIHCH B
OJIHOM, YTO HOBBIN 3aKOH MpHUHECET C co0OI NOMOJIHUTENbHBIE O0s3aTenbcTBA. Bmecte ¢
00s13aTeNIbCTBAMH YBEIMUUBACTCS U OTBETCTBEHHOCTh, [T03TOMY Ba)XKHO pa3dUpaThcs B BOIpOCE,
JUIS TOTO YTOOBI YYBCTBOBATH €05 YBEPEHHBIM U 3aLMIIEHHBIM, BEIb HE 3ps TOBOPAT, UTO €CIIH

NPEAYNPEKAEH- 3HAUUT BOOPYKEH.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva 10putod eesmiark on uurida ja pohjalikult analiitisida Eesti korteriiihistute uut
oiguslikku olemust ja nende toimimise diguslikke probleeme. Selle eesmérgi saavutamiseks
tutvus t60 autor erinevate digusaktidega, mis on seotud korteriiihistu juhtimisega, samuti viis 1ébi

intervjuu kinnisvara halduritega.

Teema uurimine lubab teha jirelduse, et see on problemaatiline. Vaatamata sellele, et korteriiihistud
Eestis on populaarsed ning nende loomise ja toimimise kogemus on pikem kui 20 aastat, on sdilinud

ja ilmnevad taas mitmesugused probleemid, millest paljudel on diguslik iseloom.

Kokkuvdtteid tehes voib mirkida, et uue korteriomandi ja korteriiihistuseaduse jérgi seisneb
oluline muudatus Korteriiihistute kohustuslikus loomises ja korterelamu iihisusena haldamise
voimaluse kadumises. Uue seaduse eesmirk on see, et tulevikus toimub kdigi korteriiihistute
majandamine juriidilise isiku kaudu. Uus seadus nideb ette, et alates 2018. aastast voib juhatuses
olla juriidiline isik — maja valitseja, kes médrab fiiisilise isiku, majahalduri, kellel peab olema

vastav kvalifikatsioon.

Kui korteriomanikud tahavad, et nende majas oleks nende valitud juhatus voi nende valitud
pohikiri, tasub kaaluda korteriiihistu loomist enne 2018. aastat ega seega oodata kohustuslikku
loomist. Hoolimata sellest, et alates aastast 2018 ei ole pohikiri kohustuslik, arvab autor, et kui
korteritihistul on oma ndgemus haldamisest ja see pole vastuolus seaduse ja lubatavusega, on
mottekas sellest mitte loobuda ja see siiski koostada. Uues seaduses on palju muudatusi, mis
erinevad harjumuspérasest haldamisest, kuid teisest kiiljest voib kdik harjumuspérase pohikirja

sisse jdtta.

Uus seadus toob kaasa uusi probleeme, seejuures lahendamata vanu probleeme, niiteks puudub
korteriiihistute esimeeste koolitusprogramm; pole selge see, mida teha, kui vilismaalased, kes
ostavad korterelamus korteri, kaovad teadmata suunas; miks koik korteriomanikud peavad

kannatama, kui vesi voi elekter dra voetakse volgnikest omanike tttu. K&ik need probleemid ja
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paljud teised tdstatavad kiisimusi, mis on veel kaua aktuaalsed ja mida tihti esitatakse iihistute
tldkoosolekul, et leida lahendusi, kuid sellest hoolimata toob uus seadus meid ldhemale

kinnisvarahalduse taiuslikumale vormile.

To66 uurimuslikus osa analiiiisiti uut seadust, tosteti esile peamised muudatused, toodi vélja uue
regulatsiooni tugevad ja ndrgad kiiljed. Lisaks tehti intervjuu kinnisvara haldajatega, et teada
saada nende arvamust uuest seadusest ja moista, mil médral on nad sellest teadlikud ja valmis
muutusteks. Analiiiisi kdigus saadud teave nditas, et vastajatel ei ole praegu piisavalt ettekujutust
muutuste ja oma tulevase t66 kohta parast uue seaduse joustumist. Aga on méarkimisviirne, et
koik vastajad, hoolimata erimeelsustest kiisimuses, millised muudatused on kdige tdhtsamad,
olid nous tihes asjas — et uus seadus toob endaga kaasa tdiendavaid kohustusi. Koos kohustustega
suureneb ka vastutus, seega on oluline mdista probleemi, et olla kindel ja kaitstud, sest ega

ilmaasjata delda, et kui olete ette hoiatatud, olete ette relvastatud.
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HNPUJIOKEHUA

IIpunoxenne 1.

BOl'[pOCLI AJI HHTEPBBIO YIIPABJIAIOIIUX

1.

Mitu aastat te tootate kinnisvara haldamise valdkonnas?

Mitu maju Te haldate ja kui palju neist on korteriiihistuid (KU)?

Kas Te ise moodustasite vdi aitasite moodustada KU?

Kas Teil on korteriiihisusi(KoU), mis te haldate, kes soovib luua KU ja kui on, kui palju

selliseid?

Kui Teil on sellised KoU, kuidas Te métlete, miks nad ei moodustanud KU varem?

Millised on Teie arvates KoU-1 eelised ja puudused?

Kuidas motlete, kas Te olete kdigest muudatustest teadlikud, mis jdustuvad 2018. aastal?

Kuidas arvate, kas muudatusi mdjutab Teie tood ja kui jah, siis kuidas? Kas kajastus on pigem

positiivne voi negatiivne? Palun pohjendage!

Kuidas Te motlete, kas on vajadust selliste muudatuste jiarele? Palun pdhjendage!

10. Millised muudatused Teie jaoks on kdige tdhtsamad ja olulisemad? Palun pohjendage!

11. Kuidas Te arvate, kas muudatused teevad Teie to0 ebamugavaks? Palun pohjendage!

12. Kuidas Te arvate, kas muudatused seaduses on mdistuslikud ja diglased? Palun pohjendage!
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IHpuiaoxenue 2

TpaHCKpUIIUUS HHTEPBbIO
HNurepsbio 1.

[IponoKUTENHbHOCTS UHTEPBBIO: 20 MUHYT
SI3BIK IpOBEIEHUSA: SCTOHCKUM
O06o03HaueHue UHTEpBBIOUpPYEMOTro: Y 1
[Ton MHTEPBBIOUPYEMOTO: KEHCKUI

I[OJ'DKHOCTBZ ynpaBnﬂ}omHﬁ HCABMXKUMOCTBIO

1. Mitu aastat te tootate kinnisvarahalduri ametikohal?

Tootan kuni 1. aasta.

2. Mitu maju Te haldate ja kui palju neist on KU?

Minu hallata on 24 maja, neist 3 on KU-d.

3. Kas Te ise moodustasite voi aitasite moodustada KU?

Ise ma ei moodustanud ega aidanud moodustada KU-d. KU-d olid moodustatud enne minu téle

asumist.

4. Kas Teil on KoU, mis te haldate, kes soovib luua KU ja kui on, kui palju selliseid?

Minule teadaolevalt tegeleb iiks maja lihistu moodustamisega, et pangast laenu saada.

5. Kui Teil on sellised KoU, kuidas Te mdtlete, miks nad ei moodustanud KU varem?

Ei ole olnud vajadust tihistu moodustamiseks.

6. Millised on Teie arvates KoU-l eelised ja puudused?

KoU-I eeliseid ei nie. Puuduseks on see, et puudub juriidiline isik, kes saaks votta kohustusi ja

omaks 0igusi elamu haldamisel ja majandamisel.

7. Kuidas motlete, kas Te olete koigest muudatustest teadlikud, mis joustuvad 2018.

aastal?
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Ei ole.

8. Kuidas arvate, kas muudatusi mdjutab Teie tood ja kui jah, siis kuidas? Kas kajastus on

pigem positiivne voi negatiivne? Pohjendage!

Seadusemuudatus kindlasti mdjutab minu t66d. Mdju on kindlasti positiivne, sest majades, kus
on moodustatud tihistu, saab elamute haldamine ja majandamine olema paremini Seadustega

reguleeritud.

9. Kuidas Te métlete, kas on vajadust selliste muudatuste jirele? Pohjendage!

Muudatus on vajalik, et muuta selgemaks ja seadustega reguleerituks enamuse korterelamute

haldamine ja majandamine.

HNuTepBblo 2.

[TpooKUTENBHOCTh UHTEPBBIO: 20 MUHYT
SI3BIK IPOBEIEHUS: ICTOHCKUI
O603HaueHue UHTEPBBIOUPYEMOTO: Y 2
ITosn MHTEPBBIOMPYEMOTO: JKEHCKUI

I[OJ'I)KHOCTLZ ynpaBHHIOIHI/Iﬁ HCABUXKHUMOCTBIO

1. Mitu aastat te tootate kinnisvarahalduri ametikohal?

3,5 aastat

2. Mitu maja Te haldate ja kui palju neist on K{J?

Minu halduses on 24 maja nendest 3 KU

3. Kas Te ise moodustasite voi aitasite moodustada KU?

Ei

4. Kas Teil on KoU, mis te haldate, kes soovib luua KU ja kui on, kui palju selliseid?

Ei ole iihtegi kes sooviks KU

5. Kui Teil on sellised KoU, kuidas Te mdtlete, miks nad ei moodustanud KU varem?
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Seal ei ole aktiivseid inimesi eesotsas

6. Millised on Teie arvates KoU-l eelised ja puudused?

Eelised: nad ei vastuta ise arvete tasumise eest, seda tee haldusfirma, seega kui majas on

volglasi, siis neil ei ole ohtu, et midagi jadb maksmat

Puudusteks on see, et laenu annab vaid iiks pank, paljud toetused jddvad saamata, volgnike volad

ei ldinud iile uutele omanikele, oht sattuda pankrotti kui maja on véike ja volglasi palju

7. Kuidas métlete, kas Te olete kdigest muudatustest teadlikud, mis joustuvad 2018.

aastal?
Kindlasti mitte

8. Kuidas arvate, kas muudatusi mdjutab Teie tood ja Kui jah, siis kuidas? Kas kajastus on

pigem positiivne voi negatiivne? Pohjendage!

Ikka mojutab, vabadust ise tegutseda ei ole enam nii palju. Koosolekuld peavad olema peetud

juuni kuuks, seega jaib koosolekutele vihem aega.

9. Kuidas Te motlete, kas on vajadust selliste muudatuste jéirele? Pohjendage!

Mina otsest vajadust ei née selleks.

HNuTepsrbio 3.

[TponOMmKUTENBHOCT UHTEPBBIO: 15 MUHYT
SI3BIK IPOBENICHUS: SCTOHCKUI
O6o03HaueHue UHTEpBbIOUpyEMOro: Y 3
ITon MHTEPBBIOUPYEMOTIO: JKEHCKUI

I[OJ'DKHOCTLI ynpaBJ'IHIOH_II/Iﬁ HCABHXKUMOCTBIO

1. Mitu aastat te tootate kinnisvarahalduri ametikohal?

2.5

2. Mitu maju Te haldate ja kui palju neist on KU?

60; 1 KU
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3. Kas Te ise moodustasite voi aitasite moodustada KU?

Ei

4. Kas Teil on KoU, mis te haldate, kes soovib luua KU ja kui on, kui palju selliseid?

5. Kui Teil on sellised KoU, kuidas Te métlete, miks nad ei moodustanud KU varem?

Protsess on lisna keeruline

6. Millised on Teie arvates KU-1 eelised ja puudused?

Eeliseks on see, et ise saab majandada, arveldusarve avada jne. Puudusi ei oska vilja tuua.

7. Kuidas motlete, kas Te olete kdigest muudatustest teadlikud, mis joustuvad 2018.

aastal?
Jah, pohilistest muudatustest olen teadlik.

8. Kuidas arvate, kas muudatusi mdjutab Teie tood ja kui jah, siis kuidas? Kas kajastus on

pigem positiivne voi negatiivne? Pohjendage!

M@gjutab. Paljud majad vdivad KU tekkimisel lahkuda ja ise majandama hakata, mis on ISS-i
seisukohalt pigem negatiivne. Positiivseks vOib pidada seda, et aastast 2018 on {ihtne

regulatsioon ja vihem segadust.

9. Kuidas Te motlete, kas on vajadust selliste muudatuste jéirele? Pohjendage!

Jah. Minu arvates ei olnud hea lahendus, et majandamisvorme oli mitu — korteriomaniketihisus ja

KU ning on hea, et aastast 2018 on ainult KU-d ja iihtne regulatsioon.

HNutepBbio 4.

[TponomKUTENLHOCTD UHTEPBBIO: 20 MUHYT
SI3BIK IPOBENEHUS: PYCCKUI

O6o3HaueHue UHTEpBhIOUpyeMoro: Y 4
ITosn MHTEPBBIOUPYEMOTIO: JKEHCKUI

I[OJ'DKHOCTLZ ynpaBJ'IHIOH_II/Iﬁ HCABHXKHUMOCTBIO
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1. Cko0JbKO JIET Bbl pA00TaeTe HA JOJKHOCTH VIIPABJISIONIEr0 HEABUKUMOCTH?

A paborato npumepHo 10 net

2. CKo0JbKO JIOMOB _BbI_00CJIV:KMBAaeTe€ H CKOJbKO H3 HHX SIBJSIOTCA KBPTHPHBIMH

toapumecreamu(KU)?

Bce 5 noMoB 00ciTy>kMBaeMbIX MHOM SIBIISIFOTCS] KBAPTUPHBIMU TOBAPHILECTBAMHU

3. Co31aBaJIi JIM Bbl WJIN NIOMOTAJIM CO31ABATH KBAPTHPHbIE TOBApHUIIIECTBA?

I[a, OIHO KBAPTHUPHOC TOBAPHUILIECTBO A CO3J1aBajia

4. EcTh JM_KBapTHPHBbIE CO00IIECTBA, KOTOPbIE BbI 00CJIV:KHBAETe, JKeJIAKIIHNe CO31aTh

KBAapTHPHLIE TOBAPUIIIECTBA M €CJIH €CTh, TO CK0JbKO?

Her

5. EcJH TaKoBbI€ HMEIOTCS, KAK BbI CYHTAETE OYEMY OHHM He CAeJIAJN 3TOro paHbiie?

Xots Y MCHs TAKOBBLIX Ha JJQHHBIM MOMEHT HCT, HO A MOr'y HNPCANOJIOKHUTbL YTO B CJIy4dac

MHOTOKBAapPTUPHBIX JOMOB UM CIIOKHO COOpaTh KBOPYM

6. Io BalI€eMy MHCHHMI0O KAKHE IIJIIOCbI 1 MUHYCHI V KBAPTUPHOI'O COOﬁlIIeCTBa?

B cnydae cooOriectBa 0ueHb BaKHO UMETh TOOPOCOBECTHYIO OOCIYKUBAIOLIYIO (PUPMY, TaK Kak
BCE JIGHBI'M COOOILECTBA XPAHATCS Ha Pacu€THOM CUeTy ympasisiiomeil GpupMel U ecinu pupma
CTaHeT OaHKPOTOM, TO U COOOIIECTBO MOXKET MOTEpATh CBOM JeHbI'W. K IuirocaM MOKHO
OTHECTH, 4YTO COOOIIECTBO siBNsieTcs Oojee oOieryéHHONM (opMol MpaBieHHUS M TOA0Bas

OTYETHOCTD nepea rocyaapCTBoOM HE SABJISACTCA 00s13aTeNbHOM

7. Kak_BbI_cuHTaeTe BbI J0CTATOYHO OCBEIOMJIEHbI 000 BCeX H3MEHEHHMSIX B 3aKOHE,

KOTOpbIE BCTYnAT B cuJay B 2018 roay?

K coxanenuto, HeT

8. Kak BbI cuuTaere, Kak HA Baliei padore oTpa3ssiTcd U3MeHeHUus B 3aKkoHe? CKakyTcs

JI OHM 00JILIIE MOJ0KUTEILHO HJIHN OTPHIATEILH0? O00CHYITE

55



Ha mMoro paboTy KOHEUHO K€ MOBIHSIET, XOTs OBl C TOUKU 3pEHUS, YTO HA TAHHBII MOMEHT S eIlle
HE MMEI0 CBHUJCTEIBCTBO O KBamW(uUKanuu. I HaIeCh, YTO U3MEHEHHUS OOJBIIE TOBIHUSIOT

MO3UTUBHO HA JAJbHEHIIYIO )KU3Hb U paboTy

9. o BanieMy MHEHHIO €CTh JIH HEO0XO0AUMOCTh B A THX H3MeHeHusax? Q0ocHVIiTe

S cuuTaro, 9TO Ha JAaHHBIA MOMEHT TaKOW MOTPEOHOCTH HEe OBLIO

HHurepsbio S.

[TponomxuTenbHOCTh UHTEPBHIO: 30 MUHYT
SI3BIK IPOBENICHMS: SCTOHCKUI
O06o3HaueHue UHTEPBLIOUpPYEMOTo: Y 5
[Tont MHTEPBBHIOMPYEMOTO: MYKCKOM

I[OJ'DKHOCTLZ COOCTBEHHUK (bPIpMBI 110 YHpaBJICHUIO HECABUKUMOCTBIO

1. Mitu aastat te tootate kinnisvara haldamise valdkonnas?

Esimene kokkupuude oli aastal 2001, siis sain esimest korda KU juhatuse liikmeks. Alates 2006

olen todtanud igapdevaselt kinnisvarahaldurina.

2. Mitu maju Te haldate ja kui palju neist on KU?

Hallatavate majade arv on 20-25 ja ainult iihes neist ei ole veel iihistut.

3. Kas Te ise moodustasite voi aitasite moodustada KU?

Olen 1se moodustanud 4 korteriihistut

4. Kas Teil on KoU, mis te haldate, kes soovib luua KU ja kui on, kui palju selliseid?

Ainuke KoU, mida ma haldan, otseselt ei soovikski korteriiihistut luua, sest kdik toimib niigi
histi ja iikski normaalne korteriomanik ei taha endale lisakohustusi korteriiihistu probleemidega

tegelemisega.

5. Kui Teil on sellised KoU, kuidas Te mdtlete, miks nad ei moodustanud KU varem?

Sellised kliendid puuduvad hetkel.
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6. Millised on Teie arvates KoU-l eelised ja puudused?

+ KoU-1 on minumeelest vihem biirokraatiat kui KU-I.

- KoU puhul on vdimalike vdlglastega tegelmine monevdrra keerulisem kui KU olemasolul.

7. Kuidas métlete, kas Te olete kdigest muudatustest teadlikud, mis joustuvad 2018.

aastal?
Ei ole joudnud veel kdikide seaduse punktidega kurssi viia.

8. Kuidas arvate, kas muudatusi mojutab Teie tood ja kui jah, siis kuidas? Kas kajastus on

pigem positiivne voi negatiivne? Palun pohjendage!

Uue seaduse tulekuga tuleb kindlasti juurde lisakohustusi enne seaduse rakendumist. Naiteks
tuleb viia 1dbi tdiendavaid tildkoosolekuid iihistutes, kus tihte tihistusse kuuluvad mitmel eri

kinnistul asuvad majad.

9. Kuidas Te motlete, kas on vajadust selliste muudatuste jirele? Palun pohjendage!

Absoluutselt arusaamatu on, et miks on vaja lihtsalt 16hkuda aastakiimneid hésti toiminud

suisteemi!

Kodnealune seadus ei ole koostatud kinnisvaraomanike vajadustest ldhtudes, sest keegi pole
nende kdest kunagi ndu kiisinud ega vajadusi uurinud. Jérjekordne kabinetivaikuses

kokkupandud tegeliku elu mittearvestav muutus.

10. Millised muudatused Teie jaoks on koige tihtsamad ja olulisemad? Palun pohjendage!

Eks siis paistab kui seadus rakendub. Uks asi on, mis seaduses kirjas aga teine asi, et kas ja
kuidas see reaalselt to0le hakkab. Kerge on midagi paberile panna aga kuidas vastavad

ametkonnad (a’la kohtud) seda valutult suudavad rakendada?

11. Kuidas Te arvate, kas muudatused teevad Teie t66 ebamugavaks? Palun pohjendage!

Uue seadusega kaasnevad segadused votavad aega kindlasti aastaid. Ei muretsegi niivord enda
pérast vaid kiimnete tuhandete korteriomanike pirast, kes elavad ilama KU-ta majades ja niiiid
on pandud sundolukorda KU moodustamise kohustusega. See ei ole demokraatia kui
korteriomanike tahte vastaselt peavad nad moodustama mingi organisatsiooni ja seda ise ka
juhtima hakkama ?!?
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12. Kuidas Te arvate, kas muudatused seaduses on maoistuslikud ja 6iglased? Palun

pohjendage!

Eelpool olen juba toonud niiteid, et konealune seadus ei ole tegelikult kinnisvara omanikele

vajalik ja ainult tekitab probleeme juurde, mitte ei lahenda neid.

Kui algatus ja vajadus oleks iilesse tostetud kinnivaraomanike poolt ja enne seaduse koostamist
oleks eelnenud diskussioonid laiema ringiga, siis oleks saanud dra hoida suuremat kahju, mis

nuud voib tekkida.
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AUTOREFERAAT

1.1. T66 teema valiku pohjendus

Kinnisvara on meie elu lahutamatu osa. Sest kinnisvara — see ei ole ainult investeerimisobjekt
voi koht, kus me t66tame, vaid see on ka koht, kus me elame, mida me nimetame koduks ning
kodus viibides on inimesel vaja tunda end turvaliselt. Antud juhul on iga inimese jaoks oluline
mdista, millist tiilipi kinnisvaraga on tema kodu puhul tegemist. Kas see on eramaja, kus inimene
ise esindab oma huve, voi on see korterelamu, kus huve esindab maja juhatus voi seda haldav
firma. Viimasel juhul ei saa inimesed sageli aru, et on oluline teada oma Gigusi ja kohustusi, sest
petlik rahu ja kindlus, et juhatus, teised korteriomanikud voi kinnisvara haldaja moistavad
probleeme paremini ja vdivad lahendada neid iseseisvalt voib tuua kaasa tdsiseid tagajargi. Et
tunda end turvaliselt, on oluline mitte eemale tdmbuda, vaid proovida probleeme mdista ning

suhtuda maja probleemidesse vastutustundlikult.

2018. aastal hakkab kehtima uus seadus, mis saab nimeks korteriomandi- ja korteriiihistuseadus,
ning mis iihendab endas kaks pracgu kehtivat seadust: korteriomandiseaduse ja
korteritihistuseaduse. Uus seadus toob kaasa olulised muudatused kinnisvara haldamises ning
muudab korteritihistud kohustuslikuks, kdrvaldades tédielikult korteriomanike tihisused, mistdttu

on oluline seda seadust enne joustumist kasitleda.
1.2. Too6 eesmirk ja iilesanded

Too eesmirgiks on vilja selgitada, millised muudatused kaasnevad uue seaduse vastu votmisega

ja kuidas see mdjutab tulevikus kinnisvara haldamist.

To606 autor piistitas eesmirgi tditmiseks alljdrgnevad uurimisiilesanded:
e Selgitada vilja, millest on sellised muudatused tingitud
e Selgitada vilja, mis kasu toob seaduse muutmine
® Vdrrelda uut ja vana regulatsiooni

1.3. Teema aktuaalsus ja uudsus
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Uus seadus joustub 2018. aastal, seega on antud uurimisteema aktuaalne ja vajab uurimist. Antud
teema uurimine aitab valmistuda uue seaduse joustumisega kaasnevateks muudatusteks ning

ajakohastada vastavalt ka kinnisvara haldamist.
1.4. Kasutatud uurimismeetodid ja t66 struktuur
Loputdo struktuur:
SISSEJUHATUS
1. KINNISVARA OLEMUS JA HALDAMINE
1.1. Kinnisvara ja kinnisvaraomandi moiste
1.2. Kinnisvara haldamine
1.3. Korteriiihistu
1.4. Korteriiihistu moiste
1.5. Korteriiihistu asutamine
1.6. Korteritihistu pdhikiri
1.7. Korteritihisus
1.8. Korteriiihistu ja korteritihisus vordlus
2. OIGUSLIKUD MUUDATUSED KINNISVARAOMANDITE HALDAMISES
2.1. Uue seaduse eesmérk
2.2. PGhimuudatused seaduses
2.3. Uldmuudatused
2.4. Uldkoosolek
2.5. Juhatus

2.6. Korteritihistu rahavoog
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2.7. Korteritihistu kohtuvaidlus
3. INTERVJUU ANALUUS
3.1. Kinnisvara haldurite intervjuu tulemused
3.2. Uurimiskokkuvote
KOKKUVOTE (vene keeles)
KOKKUVOTE ( eesti keeles)
ALLIKAD
LISAD
Lisa 1
Lisa 2
AUTOREFERAAT
SUMMARY

Uurimismeetodina on valitud kvalitatiivne ldhenemine ja andmete kogumise tehnikaks on

intervjuu.

Autor tegi intervjuusid halduritega, et uurida, mida nad oma kogemusi arvestades muudatustest

arvavad.

To6 koosneb kolmest peamisest peatiikist. Esiteks seletatakse lahti kinnisvara haldamise moiste,
kasitletakse kinnisvara teenindamise ja haldamise koiki vorme, tuuakse vélja viisid ja

voimalused omavalitsuse vormi valimiseks.

Samuti vorreldakse ja selgitatakse iga omavalitsemise vormi eeliseid ja puudusi. Jargmise
sammuna teostatakse kdesolevas t66S praegu kehtiva ja 2018. aastal joustuva seaduse analiiiis,
madratakse kindlaks peamised parandused ja uuendused. Viimases osas analiiiisitakse labiviidud

kiisitlusi ja tehakse kiisitlustest kokkuvdtted.

1.5 Ulevaade to6 sisulistest tulemustest, jireldustest lahendustest ja ettepanekutest

61



T66 esimeses osas autor uurib teooriat, mis puudutavad kinnisvara ja kinnisvara haldamist.

Moiste "kinnisvara" parineb Vana-Roomast. Juba Rooma oiguse aegadel sai alguse vara
jagamine Kinnis- ja vallasvaraks ning selle jaotuse on omaks votnud praktiliselt koik kaasaegsed
Oigussiisteemid. Vana-Roomas kasutasid juristid selliseid termineid nagu '"reaalosa“ (pars

guanta) ja "motteline osa* (pars pro indivisio).

Eestis on korteriomandi instituudi tekkimise eelduseks eluasemereform, mille eesmark oli tagada

eluruumide parem teenindus ja sdilimine nende erastamise teel.

Tuginedes uuele korteriomandi- ja korteriiihistusecadusele, «Korteriomand on eriomand hoone
reaalosa tle, mis on ithendatud mottelise osaga kinnisasja kaasomandist, mille juurde eriomand

kuulub.»

Veel umbes 25 aastat tagasi ei moelnud enamik inimesi sellele, kuidas oma vara hallata. Olid
mdisted riiklik elamumajandus ja kooperatiivid. Kooperatiivid meenutasid juba kaasaegset

haldamissiisteemi, neil olid oma raamatupidajad ja juhid.

Pdrast Noukogude Liidu kokkuvarisemist joustus Eestis 1993. aastal eluruumide erastamise
seadus, 1995. aastal joustus korteriiihistute seadus, mis kutsus inimesi iiles looma korteritihistuid
ning 2001. aastal joustus seadus, kus vdeti kasutusele korteriomanike iihisuse modiste ning

korteriomanikele anti valida korteriiihistu ja korteriiihisuse vahel.

Kinnisvara haldamine toimub 14bi thisomanike tldkoosoleku, kus vdetakse vastu otsused
juhtimismooduste- ja voimaluste kohta. Vastavalt voimalustele, vajadustele ja soovidele voib

iihistu valida {ihe hoone haldamise moodustest, néiteks:

e Uhistu haldab ja teostab hooldustdid ieseisvalt, sdlmib lepingud kommunaalteenuste
osutamiseks.

e Uhistu haldab maja iseseisvalt, kuid hooldusteenused/raamatupidamise tellib firmadelt.

e Uhistu tellib firmalt tiieliku teenuste paketi.

e Segavariandid.

Korteritihistu on mittetulundusiihing, mida praegusel hetkel reguleerib korteriiihistuseadus ja

mittetulundusiihingute seadus.
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Korteritihistu pdhikiri voetakse vastu asutamiskoosolekul, mis kehtestab pdhinduded selle sisule.
Alates 1. jaanuarist 2018 on korteriiihistu pdhikiri vabatahtlik. Need korterelamud, kus ei jouta
1. jaanuariks 2018 korteritihistut luua, kantakse korteriiihistute registrisse pohikirjata iihistutena.
Pohikiri voetakse vastu korteritihistu asutamiskoosolekul héélteenamusega. Erinevalt
mittetulundusithingu podhikirjast, mille muutmise poolt peab hédletama rohkem kui 2/3
tildkoosolekul osalevatest liikmetest, on korteriiihistu pdhikirja muutmiseks vajalik iile poole

korterithistu litkmete héalte tildarvust.

Oluliseks etapiks korteriomandi instituudi arengus oli uue korteriomandiseaduse vastuvdtmine,
mis pakub korteritihistule alternatiivset juhtimisvormi — korteriomanike iihisus. Korteriomanike
tthisus ei ole juriidiline isik, sisuliselt sGlmivad korteriomanikud iildkoosolekul omavahel

kokkuleppe iihistegevuseks maja majandamisel.
Teises peatiikis uuritakse uut seadust ja piistitatkse pohimuudatused.

Korteriomandi- ja  Kkorteriiihistuseaduse  jOustumisega  toimub  korteriomandidiguse
kodifitseerimine, mille raames kaks praegu kehtivat seadust — korteriomandiseadus ja
korteritihistuseadus — asendatakse iihe seadusega, milles on reguleeritud kdik korteriomandiga
seotud Oigussuhted. Hakkab koigi korteriomandite majandamine toimuma iseseisva juriidilise
isiku — korteritihistu — vormis, mis seaduse joustumisel tekib koos korteriomandite loomisega.
Olemasolevatele korteriomanditele, mille majandamine toimub uue seaduse joustumiseni

korteriomanike tihisuse vormis, loob riik ise korteriiihistu.

Vorreldes kehtiva digusega muutub korteritihistu tegevus korteriomaniku jaoks ldbipaistvamaks.
Igal korteriomanikul tekib juurdepadis korteriiihistu pangaandmetele. Sellega vidheneb oht, et
korteriiihistu juhatus kuritarvitab korteriomanike usaldust, sest iga muudatus korteriiihistu kontol

on korteriomanikele ndhtav.

Voetakse kasutusele uus termin — eriomand. See termin peaks selgemalt viljendama ka praegu
kehtivat pdhimotet, et korteriomand koosneb kahest omandi osast — eriomandist ja kaasomandist,

millel on erinevad esemed.

Vorreldes kehtiva Gigusega tekib uus sdte, kuigi sisuliselt toimub korteriomandite loomine
samadel alustel ka kehtiva Oiguse kohaselt. Sitestatakse korteriomandi loomise viisid —

kaasomanike kokkulepe v3i omaniku avaldus.
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Oluline muudatus puudutab korteriiihistu nime. Praecgu puuduvad piirangud voi standardid
nimele, mistdttu vdib sageli kokku puutuda selliste nimedega nagu KU Kuuseke. Uus seadus
néeb ette, et korteriiihistu nimi koosneb kinnisasja, mis on korteriomandite esemeks, aadressist ja

taiendusest "korterithistu".

Eraldi reeglid kehtiva vidikeste majade jaoks, kus on kuni kiimme korteriomandit. Kuigi
korteriiihistu tekib sOltumata korteriomandite arvust, on kuni kiimne korteriomandiga majas
korteriiihistu juhtimine vdimalik ka ilma eraldi juhatust valimata. Sellisel juhul loetakse kdik
korteriomanikud tihise esindusdigusega juhatuse litkmeteks. See tdhendab, et korteritihistu nimel
tehingu tegemiseks on vaja koigi korteriomanike ndusolekut. Selliselt juhitud korteriiihistu voib

pidada kassapdhist raamatupidamist ega pea koostama ega esitama majandusaasta aruannet.

Uue seaduse jargi pole vaja koos kutsega saata paberkandjal tdiendavalt dokumente igale
elanikule voi riputada neid infostendile. Peaasi, et elanikele oleks kattesaadav teave, kus saab

nendega tutvuda.

Oluline muudatus puudutab otsuste tegemist ilma koosolekut kokku kutsumata. Vorreldes
kehtiva seadusega 2018. aastast on vdimalik otsuse tegemine ilma koosolekut kokku kutsumata

ka juhul, kui mdni korteriomanik on otsusele vastu, kuid poolthéélte arv on piisav.

Oluline tdpsustus uues seaduses sitestab, et korteriiihistul ei pea olema juhatust, kui
korteriomandite arv ei iileta kiimmet, voi kui koik korteriomandid kuuluvad iihele ja samale
isikule. Kuid siinkohal on oluline maérkida, et juhatuse puudumisel juhivad ja esindavad

korteriomanikud korteriiihistut tihiselt.

Siate ndeb ette vOimaluse, et tavapdrase, st fiilisilistest isikutest koosneva juhatuse asemel

tegutseb juriidilisest isikust korteriiihistu valitseja.

Valitseja peab madrama vastutava fiiiisilise isiku (majahaldur) iga korteriithistu jaoks, mida ta
esindab voi haldab, kes teostab selles korteriiihistus majahalduri {ilesandeid. Uks isik vaib
samaaegselt olla majahaldur mitmes korteriiihistus. Valitseja on kohustatud teatama
korteriomanikele majahalduri nime ja kontaktandmed. Siinkohal tuleb mérkida olulist uuendust,

et majahaldur peab omama kinnisvara haldaja voi korterelamu haldaja eriala.

Enne kohustuste vOtmist (laen, krediit jne) peab korteriithistu juhatus vOimaldama teha
asjakohase marke korteritihistute registrisse. Tanase 0,07% asemel tuleb Euroopa Keskpanga

pohirefinantseerimisoperatsioonidele kohaldatav viimane intressimdir enne iga aasta 1. jaanuari
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ja 1. juulit, millele lisandub 8% aastas. Samal ajal tiihistatakse tingimus, mille kohaselt saab

viivist votta ainult jargmisest kuust alates.

Uue seaduse joustumisega kasutatakse termini aktsiakapital asemel terminit reservkapital.
Vaatamata mdistete erinevusele jadb pohimote samaks. Reservkapitali védartus peab olema
viahemalt iiks kaheteistkiimnendik korteritihistu iga-aastastest hinnangulistest kuludest. Otsuse

reservkapitali suuruse kohta votab vastu korteriomanike tildkoosolek.

Korteritihistu raamatupidamine jddb kohustuslikuks, kuid kuni kiimne Kkorteriomandiga
korteriiihistu, mida korteriomanikud haldavad ja esindavad iihiselt, voib pidada oma

raamatupidamist kassapdhiselt.

Uueks ldhenemiseks seaduses on korteritihistu pandidigus. See peab kaitsma korteriiihistut ja
selle liikkmeid teise omaniku vdlgade maksmise eest juhul, kui volaga korteri peal on hiipoteek
finantsasutuse kasuks ja korter miitiakse. Korteriiihistul on 0igus Seada esimese jarjekorra
hiipoteek oma ndude tagamiseks korteriomaniku-volgniku vastu. Hiipoteegi védértus on vordne

korteriomandi aastaste majandamiskuludega eelmisel aastal.

Tahtaeg taotluse esitamiseks korteriiihistu otsuse Oigustiithiseks tunnistamiseks on 60 pideva
alates otsuse vastuvotmisest. Taotluse esitamisel korteriithistu otsuse oigustiihiseks

tunnistamiseks ei vaata kohus asja 14bi enne tihtaja moodumist.

T66 kolmas osa on intervjuude analiitis. Uuringu kdigus leiti, et vastanud on seadusemuudatusest
teadlikud, kuid pinnapealselt. Paljud ei ole seadusega isiklikult tutvunud ja teavad sellest ainult
kuulduste pdhjal. Seetdttu on olemasolev teave sageli ebatdpne vdi isegi viljamoeldis, mistdttu

see hirmutab inimesi ja sisendab neisse ebakindlust tuleviku suhtes.

Samuti tuleb mérkida, et vaatluse kdigus selgus, et Tallinnas on korteriomanike tihisused rohkem
levinud kui korteritihistud, mis niiteks Narvas ei ole tiiiipiline. Narvas on kinnisvara haldamise
vormina iilekaalus korteritihistud. Kuid saadud {ildpilt néitab, et antud perioodil domineerivad
siiski korteriiihisused. Allpool on toodud korteriiihistute ja korteriiihisuste vordlev diagramm,

mis kinnitab seda jéreldust.
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SUMMARY

AMENDMENTS THAT WILL OCCUR WITH THE ENTRY OF THE LAW
REGARDING APARTMENT OWNERSHIP AND APARTMENT ASSOCIATION IN
THE MANAGEMENT OF MULTI-APARTMENT HOUSING

Maria Rozinova

Language: Russian Figures: 2
Pages: 67 Tables: 1
References: 18 Appendixies: 2

This course work is devoted to the research and complex analysis of new legal nature of
apartment association in Estonia as well as legal issues of its functioning. To achieve this target
the author has studied different legal acts, which are connected with management of apartment

properties and also the author has interviewed disposers.

Research of given topic helps to make a conclusion that this topic is problematic. Despite the
fact that apartment association in Estonia has spread a lot, and experience of its creation and
functioning is more than 20 years, however there are still not only old but appearing new

complex of problems again and many of them have legal character.

To sum up, it is clear that the fundamental change is to force the establishment of apartment
association as well as the complete loss of this form of management known as apartment
community. The aim of a new law is to make sure that in the future the control of all apartment
associations is made through the legal entity. The new law is promising that from 2018 the
management team may enter legal entity — as an example managing company, but behind any
apartment there will be certain fixed individual, who must have specific qualification.

If the apartment owners want to have in their house the board or the charter elected by them,

then it is worth thinking about creating an apartment association before 2018 and there will not
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be a need to wait for compulsory formation or whatsoever. On the author’s opinion, despite the
fact that the statute is not binding since 2018, if the apartment association has its own vision on
how to deal with management and this does not disagree with the permissiveness of deviation
from the law that makes sense not to refuse from the charter and create it. In the law there are
many changes that differ from the usual for all management, but on the other hand much of the
usual can be left foreseen in the charter.

The new law has few problems in itself; however old problems have been not sorted out yet. For
example, there is no training program for chairmen of apartment associations; the question is not
clarified what to do when the foreigners who buy apartments in an apartment building disappear
in an unknown direction; why all apartment owners should suffer because of other apartment
owners when water or electricity is cut off because of debts. All these problems and many others
carry a lot of questions that will not be lost for a long time and will be repeatedly raised at
general meetings in search of a solution, but despite this the new law brings us closer to a more

perfect form of property management.

In the research part the new law was analyzed, the main changes were identified, and the weak
and strong points of the new regulation were noted. Further, interviews of property managers
were conducted to find out their opinion about the new law and to understand how much they are
aware of and ready for changes. When analyzing the information received, it was possible to
identify that the respondents at the moment do not have a sufficient idea of the changes and their
future work after the new law came into force. But it is important to note that all respondents
despite the divergent views on the issue, deciding what changed are more important, they agreed
in one that the new law will bring with it additional obligations. Together with the obligations
responsibility increases, so it is important to understand the issue in order to feel confident and

protected, it is not for nothing that people say that if you are warned - you are armed.
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