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	Не позволяйте себя запугивать!

	Вести сегодня
.
	 

	Как действовать жильцам денационализированных домов в условиях отмены потолков квартплаты с 1 января 2007 года? 

Прежде всего следует понять, что Конституционный суд с 1 января 2007 года отменил принудительное (по закону) ежегодное повышение квартирной платы, а вовсе не дал "зеленый свет" владельцам денационализированных домов на неограниченное повышение квартирной платы. Отныне любое изменение условий найма, в том числе повышение платы за наем квартиры, может производиться только по взаимному письменному согласию сторон. Домовладелец не вправе в одностороннем порядке повышать квартплату, даже предупредив об этом нанимателя за 3 или 6 месяцев. Все споры по вопросу изменения условий договора найма (в том числе и повышения квартплаты) решаются судом. 

Должен ли наниматель квартиры соглашаться с предложенным домовладельцем повышением квартирной платы? 
Ответ: Это личное дело каждого нанимателя, но имейте в виду, что ваша уступка будет расценена домовладельцем как слабость и в дальнейшем он будет постоянно повышать вам квартирную плату. Раз согласившись на повышенную квартплату (или уплатив ее), вы уже не сможете ее понизить (статья 1432 Гражданского закона ЛР гласит: "Тот, кто безмолвно или определенно выражает свое согласие, принимает этим действие со всеми его юридическими последствиями и не может больше потом свое согласие ограничить"). 

После ряда повышений квартплаты, когда вы будете уже не в состоянии платить высокую квартплату, домовладелец все равно вас выселит, предварительно высосав финансово. Так что начинайте борьбу за свои права сейчас. 

Что делать, если домовладелец прислал вам предупреждение о повышении квартирной платы (до 2, 4 или 10 латов за квадратный метр)? 
Ответ: Если предупреждение о повышении квартплаты вам просто бросили в ваш почтовый ящик или подсунули под дверь, то вы можете на него никак не реагировать. Если же вы расписались в его получении или получили его по почте заказным письмом с уведомлением о вручении, то реагировать нужно. Если вашим договором найма предусмотрена возможность повышения платы за наем квартиры, вы должны запросить у домовладельца или управляющего подробное технико–экономическое обоснование причины повышения платы за наем (заказным письмом с уведомлением о вручении или под личную подпись). 

Получив от домовладельца или управляющего такое обоснование, вы должны его внимательно изучить, проконсультироваться с юристами или знающими людьми и написать домовладельцу (управляющему) мотивированное несогласие с представленным расчетом, отправив его заказным письмом с уведомлением о вручении. Если же вашим договором найма не предусмотрена возможность повышения платы за наем квартиры (в договорах, заключенных до момента денационализации, и, возможно, в других договорах такая возможность не предусмотрена), то вы можете не требовать технико–экономического обоснования, а в своем ответе сошлитесь на часть 2 статьи 13 закона "О найме жилых помещений". 

Может ли домовладелец закладывать в плату за наем квартиры неограниченную прибыль? 
Ответ: Нет, прибыль домовладельца будет ограничена судом (предположительно на уровне не более 10–12% от расходов на содержание дома — этот вопрос еще уточняется). 

Если наниматель все же решил согласиться на новую цену, предложенную домовладельцем или управляющим, должен ли он заключать с ними новый договор найма квартиры? 
Ответ: Нет, соглашение о новом размере платы за наем квартиры может быть оформлено отдельным документом как приложение к имеющемуся договору. 

Действительны ли договоры, заключенные с домоуправлениями до момента денационализации, или они устарели, как уверяют домовладельцы? 
Ответ: Договоры, заключенные с домоуправлениями до момента денационализации, действительны, они бессрочные и будут иметь силу до тех пор, пока в квартире проживает хотя бы один член семьи бывшего ответственного квартиросъемщика (статья 1229 Гражданского закона ЛР). В соответствии с пунктом 8 закона "О найме жилых помещений" эти договоры являются обязательными для любых последующих домовладельцев или перекупщиков. Хотя эти договоры и не записаны в Земельной книге, по своей юридической силе они приравнены к записи в Земельной книге. По сути дела это сервитут, и на основании статьи 2174 Гражданского закона бывший наймодатель (государство) обязан возместить нанимателю все убытки, связанные с преждевременным расторжением договора найма. 

Если наниматель и домовладелец не пришли к соглашению о повышении платы за наем квартиры, то кто из них должен подавать иск в суд? 
Ответ: В суд подает тот, кто требует изменения условий найма. Как правило, это хозяин или управляющий. Жилец может (и это рекомендуется) подать в суд на домовладельца только в том случае, если не исполняются условия договора найма или не оказывается какая–либо услуга, существовавшая ранее, которая имеет существенное значение для проживания в данной квартире. 

В соответствии со статьей 40 закона "О найме жилых помещений" домовладелец обязан содержать жилой дом в порядке и производить его ремонт. Все нарушения условий проживания должны быть зафиксированы актами, фотографиями, показаниями свидетелей. Не стесняйтесь приглашать муниципальную полицию для составления протоколов о нарушении, причем требуйте у них копию протокола. Можете приглашать и общественные комиссии. Составленные ими протоколы осмотра также будут иметь юридическую силу и служить доказательством в суде. 

Что делать, если домовладелец или управляющий присылает вам счета с повышенной без вашего согласия платой за наем квартиры? 
Ответ: Просто перечеркивайте цифру новой квартплаты и вписывайте прежний размер квартплаты, сделав приписку, что о повышении платы за наем нет письменного соглашения. 

Может ли домовладелец или управляющий накапливать долги по оплате найма квартиры исходя из новой, не согласованной с нанимателем цены найма квартиры? Может ли он затем подать в суд иск о выселении нанимателя за долги по статье 28.2 закона "О найме жилых помещений"? 
Ответ: Нет. Если о новой цене найма квартиры нет письменного соглашения с нанимателем, домовладелец не имеет права подавать в суд иск о выселении нанимателя за задолженность по оплате найма квартиры. Он может подать в суд иск только об установлении нового размера платы за наем квартиры, документально доказав суду обоснованность и необходимость такого повышения. 

С какого момента наниматель квартиры должен будет платить новую плату за наем — с момента получения предупреждения о повышении платы или с момента ее утверждения судом? 
Ответ: Только с момента утверждения новой платы судом. Решение районного суда наниматель может оспорить в апелляционном порядке в Окружном суде, а на решение Окружного суда подать кассационную жалобу в Верховный суд. Обязательно ли наниматель должен прибегать к услугам дорогих адвокатов? Ответ: Нет, не обязательно. 

Есть общественные юристы, есть бесплатные юридические консультации (например, в Рижской думе), наконец, повышайте свой уровень юридической грамотности изучением законов. 
Увеличат пособия для жильцов
Инна ХАРЛАНОВА, Час

 

На последнем заседании Рижской думы приняты судьбоносные для многих жителей столицы поправки в нормативные документы. Благодаря им самоуправление сможет оказывать значительно большему числу горожан помощь в решении квартирного вопроса. 

- Суть поправок сводится к тому, чтобы на 50 латов поднять максимальный потолок доходов в семье, который разрешает выделять из муниципальной казны так называемые переселенческие пособия жильцам хозяйских домов и ставить в очередь на получение казенного жилья, — прокомментировал суть новшества депутат думского комитета по коммунальным и квартирным делам Денис Горба. — Если до сих пор претендовать на пособия и на муниципальное жилье мог рижанин, у которого в течение последних трех месяцев максимальный месячный доход после уплаты налогов не превышал 200 латов (а в семье, состоящей из двух и более человек — 150 латов на одного человека), то теперь на помощь самоуправления в решении квартирного вопроса в обоих случаях могут рассчитывать соответственно рижане-одиночки с доходами в 250 латов и семьи, состоящие из двух и более человек, с доходами до 200 латов на человека. 

В настоящее время очередь самоуправления на казенное жилье насчитывает 13 800 семей. Благодаря последним поправкам в думских нормативах эта очередь, по имеющимся прогнозам, может подрасти до 15 461 семьи. 

Горба напомнил, что с 15 ноября прошлого года вступили в силу другие поправки в думские нормативы, которые ощутимо увеличили величину упомянутых переселенческих пособий жильцам денационализированных домов, пожелавших избавиться от хозяйского ига. Одна семья может претендовать на основную сумму в размере 10 000 латов, к которой добавляется еще по 3000 латов за каждого члена семьи. Таким образом, рижанин-одиночка может получить максимальное пособие в размере 13 000 латов, а семья из четырех человек — 22 000 латов. 




