Исполнение договоров
Исполнение договоров состоит в выполнении их сторонами действий, составляющих содержание прав и обязанностей сторон. В соответствии с законодательством выполнение обязательств сторон должно осуществляться надлежащим образом на условиях предусмотренных требованиям ГК и ЖК РФ, самого договора. Поэтому при разработке и выполнении товариществом любого договора следует обратить особое внимание на четкую регламентацию обязанностей сторон в зависимости от вида выполняемых и оказанных услуг. При этом необходимо установить, имеет ли право одна из сторон самостоятельно определить способы выполнения порученных работ или обязана жестко следовать заданиям другой стороны. 

Немаловажное значение для сторон имеет возможность, или наоборот, запрет на привлечение третьих лиц для выполнения принятых на себя обязательств. 

При исполнении договоров большое значение имеет и срок исполнения обязательств. Одним из способов его установления является определение периода времени, в течение которых данное обязательство исполняется. Если стороны договора «забыли» указать в нём срок исполнения, исполнение должно последовать в разумный срок после возникновения обязательств. В случае отсутствия такого указания в законе стороны имеют право установить его, не забыв зафиксировать в договоре. 

Минимальный и максимальные сроки действия договора управления многоквартирным домом установлены в императивных нормах и не могут быть изменены соглашение сторон. Окончание срока действия договора управления автоматически не прекращает действие такого договора управления по окончании срока его действия, то действие указанного договора пролонгируется, на установленном в договоре сроке, без изменения условий договора. 

Договор управления многоквартирным домом вступает в силу в день его подписания сторонами. Управляющая организация обязана приступить к исполнению её обязанностей, установленных в договоре управления, не позднее чем через 30 дней со дня его подписания. 

Для предотвращения или уменьшения размера негативных последствий, наступающих при неисполнении или ненадлежащем исполнении стороной договора своих обязательств по нему, законодательством предусмотрено несколько способов обеспечения исполнения обязательств. 

В соответствии с Гражданским и Жилищным кодексами к таким способам относятся: неустойка, поручительство, задаток, залог, штраф, пени, банковская гарантия и удержание имущества должника. Из всех выше перечисленных способов при заключении договоров в сфере жилищно- коммунального хозяйства наибольшее практическое значение имеют неустойка, штраф и пени, так как интересы сторон договора заключаются не в получении друг от друга какого-либо имущества, а в получении результата работы или денежных средств в оплату за уже выполненную работу. 

Под неустойкой законодательство понимает определенную законом или договором денежную сумму, которую сторона, не исполнившая свои обязательства по договору, обязана уплатить другой стороне. Сторона, требующая уплаты неустойки, не обязана доказывать, в отличие от других способов обеспечения обязательств, факт причинения ей каких-либо убытков. 

Штраф является разовым видом неустойки, применяемым при исполнении или ненадлежащем исполнении обязательств, хотя его применение может осуществляться несколько раз в течение срока действия одного и того же договора. Штраф может устанавливаться как в виде твердой денежной суммы, так и в процентном отношении к сумме договора или к сумме оплаты определенного этапа выполненных работ. 

Пеня устанавливается на случай просрочки исполнения обязательств, то есть она признана обеспечить своевременность исполнения обязанностей сторон. Пеня, как правило, определяется в процентах по отношению к сумме обязательств, не исполненного в установленный срок. Согласно п.14 статьи 155 ЖК РФ лица не своевременно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники) обязаны уплатить кредитору пени в размере одной трёх сотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты, от выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после дня наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. Увеличение установленного в статье 155 ЖК РФ части размера пеней не допускается. 

В ходе практической реализации условий договора возможно возникновение ситуации, при которой права и обязанности могут быть переданы третьим лицам, первоначально не участвовавших в подписании договора. Переход прав и обязанностей по договору возможен, как в силу прямого указания закона (например, при реорганизации юридических лиц или органов власти и управления), так и в соответствии с ранее достигнутой или вновь выработанной договоренностью сторон. 

При реорганизации юридических лиц (включая и изменение их организационно- правовой формы – переход ЖСК в ТСЖ) документом, позволяющим решить вопрос о правопреемстве, является передаточный акт или разделительный баланс. 

Переход же своих обязательств на другое лицо в случае сохранения стороны договора в неизменном виде допускается только с согласия другой стороны и оформляется в письменной форме в виде приложения к договору. 

