2

Государственное юридическое бюро разъясняет

1. Вопрос. Дом, в котором я проживаю, признан аварийным. Недавно была проведена оценка моего жилья, после чего администрация района направила мне проект соглашения об изъятии квартиры. Я не согласна с суммой, которую мне предлагают выплатить за изымаемое жилье. Могу ли я требовать ее увеличения?  
Ответ. Жилищным кодексом Российской Федерации предусмотрено, что при изъятии земельного участка для муниципальных нужд выкуп жилого помещения осуществляется на основании решения уполномоченного органа местного самоуправления. Возмещение за жилое помещение, сроки и другие условия изъятия определяются соглашением с собственником жилого помещения.
Поскольку Вы не согласны с предлагаемой Вам денежной суммой за выкуп Вашего жилого помещения, Вы можете обратиться к оценщику, имеющему соответствующий квалификационный аттестат. Оценщик проведет независимую оценку стоимости жилого помещения и представит Вам отчет с рассчитанной стоимостью квартиры. Впоследствии Вы можете обратиться в администрацию муниципального образования с требованием о предоставлении денежной суммы, указанной в данном отчете.
В том случае, если соглашение о выкупной стоимости жилого помещения с администрацией района не будет достигнуто, Вы вправе обратиться в суд с исковым заявлением об оспаривании достоверности величины выкупной стоимости жилого помещения и об определении цены для совершения сделки по выкупу жилого помещения. К указанному исковому заявлению необходимо приложить, в частности, заключение межведомственной комиссии о признании многоквартирного дома аварийным и жилых помещений, расположенных в нем, непригодными для проживания, а также полученный Вами от оценщика отчет об оценке стоимости жилого помещения.
Обращаем внимание, что до разрешения судом спора о выкупной стоимости жилого помещения Вы вправе обратиться в прокуратуру с заявлением о проведении проверки обоснованности расчета выкупной стоимости жилого помещения. 

2. Вопрос. Недавно мы с мужем развелись, у нас есть общая несовершеннолетняя дочь. Она прописана в квартире, собственником которой является ее отец (мой бывший муж). Сейчас дочь проживает со мной. Не лишается ли она право пользования квартирой своего отца?

Ответ.  Гражданским кодексом Российской Федерации предусмотрено, что местом жительства несовершеннолетних, не достигших четырнадцати лет, или граждан, находящихся под опекой, признается место жительства их законных представителей – родителей, усыновителей или опекунов.
Семейным законодательством установлено, что ребенок имеет право на общение с обоими родителями, и расторжение брака родителей, признание его недействительным или раздельное проживание родителей не влияют на права ребенка. Родители имеют равные права и несут равные обязанности в отношении своих детей.
В силу положений Семейного кодекса Российской Федерации об ответственности родителей за воспитание и развитие своих детей, их обязанности заботиться об их здоровье, физическом, психическом, духовном и нравственном развитии расторжение брака родителей, признание его недействительным или раздельное проживание родителей не влияют на права ребенка, в том числе на жилищные права. Поэтому прекращение семейных отношений между родителями несовершеннолетнего ребенка, проживающего в жилом помещении, находящемся в собственности одного из родителей, не влечет за собой утрату ребенком права пользования жилым помещением.
Таким образом, поскольку Ваш несовершеннолетний ребенок зарегистрирован в жилом помещении, собственником которого является его отец, но ребенок проживает с Вами в другом жилом помещении, право пользования спорным жилым помещением за ребенком сохраняется. 

[bookmark: _GoBack]3. Вопрос. Мой муж несколько месяцев назад унаследовал по завещанию квартиру. В браке мы с ним уже несколько лет. Недавно он без моего согласия подарил указанную квартиру своей сестре. Правомерно ли это?
Ответ.  Семейным кодексом Российской Федерации установлено, что имущество, принадлежавшее каждому из супругов до вступления в брак, а также имущество, полученное одним из супругов во время брака в дар, в порядке наследования или по иным безвозмездным сделкам (имущество каждого из супругов), является его собственностью.
В соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом.
Кроме того, собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.
Таким образом, поскольку Ваш супруг приобрел квартиру в собственность во время брака в порядке наследования, он стал ее единоличным собственником, который вправе распоряжаться имуществом по своему усмотрению. Сделка по дарению квартиры в отсутствие Вашего согласия правомерна.

4. Вопрос. Я был уволен, однако впоследствии меня восстановили на работе по решению суда. Недавно я хотел выйти на работу, но, как мне стало известно, моя должность исключена из штатного расписания организации. Может ли в этом случае работодатель отказать мне в восстановлении в прежней должности?
Ответ.  В соответствии с положениями Трудового кодекса Российской Федерации в случае признания увольнения или перевода на другую работу незаконными работник должен быть восстановлен на прежней работе органом, рассматривающим индивидуальный трудовой спор. Решение о восстановлении на работе незаконно уволенного работника подлежит немедленному исполнению. 
Кроме того, Трудовым кодексом Российской Федерации установлено, что наименование должности (профессии или специальности) отражается в трудовом договоре в соответствии со штатным расписанием организации.
Исходя из вышеизложенного, работодатель обязан восстановить Вас на работе именно в той должности, профессии или специальности, которая до увольнения была указана в Вашем трудовом договоре. 
В связи с тем, что на момент восстановления Вас на работе в штатном расписании отсутствует должность, в которой Вы должны быть восстановлены, работодатель обязан либо внести изменения в штатное расписание организации, дополнив его должностью, в которой Вас необходимо восстановить на работе, либо утвердить новое штатное расписание, добавив в него должность, в которой Вас необходимо восстановить на работе.

5. Вопрос. Недавно я купил квартиру. При заключении сделки собственник квартиры утверждал, что долгов по оплате ЖКУ не имеется. Несколько дней назад я получил от управляющей компании письмо с требованием оплатить долги по ЖКУ, не оплаченные прежним собственником. Правомерно ли это? Как мне поступить в данной ситуации? 

Ответ. В соответствии с действующим законодательством, вопросы ответственности за коммунальные платежи и взносы на капитальный ремонт при смене собственника регулируются комплексом правовых норм.
Согласно статье 210 ГК РФ, бремя содержания имущества лежит на его собственнике, если иное не предусмотрено законом или договором. 
Часть 2 статьи 153 ЖК РФ устанавливает, что обязанность по оплате жилого помещения и коммунальных услуг возникает у собственника с момента возникновения права собственности.
Статья 158 ЖК РФ определяет, что собственник обязан нести расходы на содержание своего помещения и участвовать в расходах на содержание общего имущества соразмерно своей доле. При этом важно отметить особое положение о переходе обязательств при смене собственника.
Задолженность за коммунальные услуги не переходит к новому собственнику, однако часть 3 статьи 158 ЖК РФ предусматривает переход к новому собственнику обязательств предыдущего владельца по оплате расходов на капитальный ремонт, включая непогашенные взносы. 
Таким образом, c нового владельца квартиры может быть взыскана задолженность за взносы на капитальный ремонт, тогда как задолженность за коммунальные услуги остается обязанностью прежнего владельца. Следует отметить, если новый собственник добровольно погасит задолженность предыдущего владельца по взносам на капитальный ремонт, эти средства могут быть взысканы с прежнего собственника как неосновательное обогащение.
В данной ситуации рекомендуется обратиться в управляющую компанию с официальным заявлением о неправомерности требований по оплате задолженности предыдущего собственника за коммунальные услуги, приложив выписку из Единого государственного реестра недвижимости с указанием даты перехода права собственности.
При продолжении выставления задолженности в платежных документах следует обратиться в суд с требованием об исключении задолженности предыдущего собственника из лицевого счета.
Для предотвращения подобных ситуаций в будущем целесообразно при покупке квартиры запрашивать у продавца справку об отсутствии задолженности по коммунальным платежам и своевременно уведомлять управляющую компанию и ресурсоснабжающие организации о смене собственника.

