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ВВЕДЕНИЕ

Преобразования в жилищной сфере, которые происходят в последнее время в нашей стране, выявили одну из острейших проблем – неэффективность содержания и использования жилого фонда.

Во многом это связано с отсутствием подлинного участия населения в управлении своими домами, а так же с тем, что региональным или местным властям по разным причинам не под силу контролировать качество предоставляемых жилищных, коммунальных и ремонтных услуг  в каждом доме. Очень злободневна и тема финансирования. Очевидно, что только сами жильцы могут точно определить, какое именно соотношение цены и качества получаемых услуг является для них оптимальным, какие объекты нуждаются в первоочередном обслуживании и т.д.

До 1991 года многоквартирные дома были собственностью государства, а жители этих домов – квартиросъемщиками. Государственные организации отвечали за обслуживание домов и придомовой территории, ремонт и устранение аварий, а жители вносили квартирную плату.

Все изменилось с началом приватизации. С минимальными затратами на оформление квартиросъемщики получили свои квартиры в частную собственность. Они стали собственниками жилья, а значит, получили право не только проживать в квартире, но и продавать ее, дарить, завещать или сдавать в наем.

Но государство передало жителям в собственность не только квартиры, но и крыши, подвалы, лестничные клетки и инженерные коммуникации в доме, то есть все то, что раньше называлось «местами общего пользования», а после приватизации стало именоваться «общим имуществом собственников квартир в многоквартирном доме». Это положение закреплено в нескольких федеральных законах, начиная с Гражданского
 и Жилищного
 кодексов Российской Федерации. 

Тот факт, что собственникам принадлежат не только их квартиры, но и весь дом в целом, до сих пор не осознается многими жителями.

Что же означает быть собственником? Это не только право владеть, пользоваться и распоряжаться своим имуществом, но и обязанность содержать его в надлежащем состоянии. Применительно к многоквартирному дому это значит, что собственники квартир совместно за свои деньги должны обеспечить обслуживание и ремонт дома – так же, как это делают владельцы «домов на земле». Разница состоит только в том, что в индивидуальном доме один владелец решает, что и когда ему ремонтировать, сколько денег на это потратить, а в многоквартирном доме это должны совместно решать все собственники квартир (или, по крайней мере, их большинство).

После приватизации у дома стало столько хозяев, сколько в нем квартир.  Для того чтобы объединить всех собственников многоквартирного дома, придать этому объединению официальный статус самостоятельного юридического лица, квартиросъемщикам необходимо выбрать самый оптимальный для них способ управления многоквартирным домом: непосредственное управление собственниками помещений, управление ТСЖ или управление управляющей организацией.

Действующий Жилищный кодекс Российской Федерации определяет, кто и как может управлять общим имуществом в многоквартирном доме. Способ управления многоквартирным домом выбирается на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме и может быть изменен в любое время на основании его решения. Решение общего собрания о выборе способа управления является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

Если собственниками помещений в многоквартирном доме не выбран способ управления этим домом или если принятое решение о выборе способа управления этим домом не было реализовано, то в силу части 3 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации управление многоквартирным домом будет осуществляться управляющей компанией. Для этого орган местного самоуправления в порядке, установленном Постановлением Правительства Российской Федерации от 6 февраля 2006 года № 75
, проводит открытый конкурс по отбору управляющей организации, в течение десяти дней со дня проведения открытого конкурса уведомляет всех собственников помещений в многоквартирном доме о результатах указанного конкурса и об условиях договора управления этим домом. 

Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны заключить договор управления этим домом с управляющей организацией, выбранной по результатам открытого конкурса. Заключение договора управления многоквартирным домом без проведения открытого конкурса допускается, если указанный конкурс в соответствии с законодательством признан несостоявшимся.

Не позднее чем через год после заключения указанного договора управления многоквартирным домом орган местного самоуправления созывает собрание собственников помещений в этом доме для решения вопроса о выборе способа управления этим домом. 

Как управлять, с чьей помощью содержать свои дома – все это решают сами собственники. Жизнь показала, что чем больше люди знают о делах ТСЖ, жилищного (жилищно-строительного) кооператива, управляющей организации, чем шире у них возможности высказать свое мнение и повлиять на принятие решений, тем выше их доверие к ним, тем лучше собираются платежи и обслуживаются дома.

В приложениях читатель найдет примеры и образцы документов, необходимых как для создания указанных выше организаций, так и для их дальнейшей повседневной работы.

ОСНОВНЫЕ ОПРЕДЕЛЕНИЯ И ПОНЯТИЯ

Арендатор – лицо, которому предоставлено недвижимое имущество, включая жилые помещения, на основании договора аренды.
Вентиляция – естественный или искусственный воздухообмен в помещениях, обеспечивающий такое состояние воздушной среды, которое соответствует санитарно-гигиеническим требованиям.

Водоснабжение – совокупность мероприятий по обеспечению потребителей водой в необходимых количествах и требуемого качества.

Газоснабжение – организованная подача и распределение газового топлива для нужд потребителя.

Договор – соглашение двух или нескольких лиц (физических или юридических), направленное на установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей. 

Жилой дом – индивидуально-определенное здание, которое состоит из комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании.

Жилищный (жилищно-строительный) кооператив – добровольное объединение граждан и (или) юридических лиц на основе членства в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье, а также управления жилыми и нежилыми помещениями в кооперативном доме.

Жилищный фонд – совокупность всех жилых помещений, находящихся на территории Российской Федерации.
Застроенная площадь участка – площадь, занятая строениями. Застроенной следует также считать площадь, находящуюся над заглубленными (подземными) сооружениями и под арками многоэтажных домов.

Кадастровый номер – уникальный, не повторяющийся во времени и на территории Российской Федерации номер объекта недвижимости, который присваивается ему при осуществлении кадастрового и технического учета (инвентаризации) в соответствии с процедурой, установленной законодательством Российской Федерации, и сохраняется, пока данный объект недвижимости существует как единый объект зарегистрированного права. Кадастровый номер здания или сооружения состоит из кадастрового номера земельного участка, на котором находится здание или сооружение, и инвентарного номера здания или сооружения. Кадастровый номер помещения в здании или сооружении состоит из кадастрового номера здания или сооружения и инвентарного номера помещения.
Канализация (водоотведение) – комплекс инженерных сооружений (трубопроводов, насосных станций) и оборудования (санитарно-технических приборов, стояков и др.), обеспечивающих сбор и отведение сточных вод, а также атмосферных осадков. 

Капитальный ремонт здания – комплекс строительных и организационно-технических мероприятий по устранению физического и морального износа, не связанных с изменением основных технико-экономических показателей здания, с заменой при необходимости конструктивных элементов и систем инженерного оборудования.

Квартира – структурно обособленное помещение в многоквартирном доме, обеспечивающее возможность прямого доступа к помещениям общего пользования в таком доме и состоящее из одной или нескольких комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком обособленном помещении.

Коммунальные услуги – холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (в том числе поставки бытового газа в баллонах) и отопление (теплоснабжение).

Комната – часть жилого дома или квартиры, предназначенная для использования в качестве места непосредственного проживания граждан в жилом доме или квартире.

Моральный износ здания – постепенное отклонение основных эксплуатационных показателей, определяющих условия проживания, которые формируются данными технического прогресса в строительстве и эксплуатации жилья в соответствии с развивающимися потребностями населения.

Наниматель жилья – физическое лицо, которому предоставлено жилое помещение на условиях договора найма.

Нормальная эксплуатация – эксплуатация, осуществляемая (без ограничений) в соответствии с предусмотренными в нормах и заданиях на проектирование технологическими и бытовыми условиями. 

Помещение – единица комплекса недвижимого имущества (часть жилого здания, иной связанный с жилым зданием объект недвижимости), выделенная в натуре, предназначенная для самостоятельного использования для жилых, нежилых или иных целей, находящаяся в собственности граждан или юридических лиц, а также Российской Федерации, субъектов РФ и муниципальных образований.

Общая площадь жилого помещения – сумма площадей всех частей жилого помещения, включая площадь вспомогательных помещений, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас.

Общее имущество – помещения в многоквартирном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома  объекты, расположенные на указанном земельном участке.

Общее собрание членов ТСЖ – высший орган управления ТСЖ.

Отопление – искусственный обогрев помещений с целью возмещения в них тепловых потерь и поддержания на заданном уровне температуры, определяемой условиями теплового комфорта для находящихся в помещении людей.

Реконструкция здания – комплекс строительных и организационно-технических мероприятий, связанных с изменением основных технико-экономических показателей (количества и площади квартир, строительного объема и площади здания, инженерной оснащенности) для улучшения условий проживания, максимального устранения морального и физического износа.

Сети инженерные – трубопроводы и кабели различного назначения (водопровод, канализация, отопление, связь и др.), прокладываемые на территориях населенных пунктов, а также в зданиях. 

Собственник жилого помещения – лицо, владеющее, пользующееся и распоряжающееся жилым помещением на праве собственности и имеющее соответствующий документ – свидетельство о регистрации  права собственности на жилое помещение в жилом доме. 

Содержание жилого дома – комплекс работ по созданию необходимых условий для проживания людей и обеспечения сохранности жилого дома (техническая эксплуатация, санитарное обслуживание, текущий и капитальный ремонт).

Текущий ремонт здания – комплекс строительных и организационно-технических мероприятий для устранения неисправностей (восстановления работоспособности) элементов здания и поддержания эксплуатационных показателей.

Техническая эксплуатация зданий – использование здания по функциональному назначению с проведением необходимых мероприятий по сохранению состояния конструкций здания и его оборудования, при котором они способны выполнять заданные функции с параметрами, установленными требованиями технической документации.

Техническое обслуживание здания – комплекс работ по поддержанию исправного состояния, заданных параметров и режимов работы его конструктивных элементов и систем инженерного оборудования.

Товарищество собственников жилья (ТСЖ) – некоммерческая организация, объединение собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.

Физический износ здания – процесс постепенного или одномоментного ухудшения технических и связанных с ними эксплуатационных показателей здания (его элементов), вызываемого объективными причинами или внешними воздействиями.

Частный жилищный фонд – совокупность жилых помещений, находящихся в собственности граждан и в собственности юридических лиц.

РАЗДЕЛ I. ОСНОВЫ УПРАВЛЕНИЯ 

МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ

ГЛАВА 1. СУЩНОСТЬ УПРАВЛЕНИЯ 

МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ
1.1. Разделение функций управления и содержания 
Управление жилищным фондом – это деятельность, направленная на обеспечение его сохранности и надлежащего технического и санитарного состояния, безопасных условий проживания, решение вопросов пользования жилыми домами и придомовыми земельными участками, а также финансового обеспечения содержания жилых домов, включая обоснование расходов на эти цели, расчет и сбор всех платежей (взносов) с собственников, нанимателей и арендаторов помещений.

В соответствии с частью 1 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации осуществляемое собственниками управление должно обеспечивать:

– благоприятные и безопасные условия проживания;

– надлежащее содержание дома и земельного участка, на котором он расположен;

– своевременный ремонт общего имущества в многоквартирном доме и расположенных на земельном участке объектов;

– решение вопросов пользования общим имуществом в многоквартирном доме;

– предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в доме.

Управление многоквартирным домом предусматривает выполнение следующих функций:

1) ведение технической, финансовой и иной документации на находящиеся в управлении строения и объекты инфраструктуры;

2) мониторинг состояния жилищного фонда, организация технических осмотров зданий и других объектов;

3) составление и учет паспортов и актов готовности каждого дома к эксплуатации в зимних условиях;

4) организация выполнения работ по обслуживанию, текущему и капитальному ремонту с учетом состояния объектов и объема финансовых средств для их осуществления;

5) заключение договоров с исполнителями жилищно-комму​нальных услуг;

6) систематический контроль и оценка соответствия фактического качества обслуживания установленному нормативами и параметрам, предусмотренным в договоре;

7) применение штрафных санкций к организациям, предоставляющим услуги, в случае нарушения ими договорных обязательств;

8) ведение финансовых операций;

9) организация сбора платежей за жилищно-коммунальные услуги от нанимателей;

10) взыскание в установленном порядке задолженности по оплате жилищно-коммунальных услуг;

11) разработка и реализация предложений по эффективному использованию нежилых помещений и земельных участков с целью привлечения дополнительных финансовых ресурсов;

12) организация профилактического технического обслуживания и ремонтных работ, за счет которых снижается частота и степень сложности аварий и продлевается срок службы как основных элементов, так и всего здания в целом;

13) организация уборки мест общего пользования, придомовых территорий;

14) организация благоустройства придомовой территории;

15) организация сбора и вывоз твердых, жидких бытовых отходов;

16) осуществление мероприятий по подготовке жилищного фонда и других объектов инфраструктуры к сезонной эксплуатации;

17) организация устранения аварийных ситуаций в многоквартирном доме;

18) организация удовлетворения заявок жителей на устранение различных неисправностей;

19) организация эксплуатации и контроля за использованием общего имущества в многоквартирном доме;

20) учет и контроль качества и объемов предоставляемых коммунальных услуг и выполняемых работ;

21) реализация мероприятий ресурсосбережения;

22) другие функции, определяемые в соответствии с действующим законодательством, действующими нормами и правилами, предусмотренные уставом соответствующей организации либо договором.

Содержание жилья включает в себя обслуживание, ремонты и другую деятельность, направленную на сохранность и создание необходимых условий по проживанию и пользованию жилыми домами, придомовыми земельными участками и расположенными на них элементами благоустройства и озеленения.

Обслуживание – выполнение работ (оказание услуг) по поддержанию надлежащего технического и санитарного состояния имущества.

Ремонты – работы по восстановлению и улучшению состояния имущества.

Можно коротко охарактеризовать всю деятельность по содержанию жилого дома с его составляющими так: 

	Управление
	1) организация деятельности по:

	
	- обеспечению сохранности,

	
	- поддержанию технического и санитарного состояния,

	
	2) решение вопросов:

	
	- пользования жилыми домами и придомовыми   земельными участками,

	
	- финансового обеспечения содержания жилых домов,

	
	- предоставления коммунальных услуг.

	Обслуживание
	– поддержание надлежащего технического и санитарного состояния.

	Ремонты
	– восстановление и улучшение состояния.

	Другая 

деятельность
	– направленная на сохранность и создание необходимых условий пользования этим имуществом




Схема 1. Деятельность по содержанию многоквартирного дома
Рациональное разделение функций в системе управления жилищно-коммунальным хозяйством и организация взаимоотношений между собственником жилого помещения, управляющей организацией, подрядными организациями различных форм собственности, осуществляющими обслуживание жилищного фонда и объектов инженерной инфраструктуры, и иными организациями позволяет достичь необходимое качество в обслуживании жилищного фонда и отвечает целям проводимой в стране реформы жилищно-коммунального хозяйства. Это позволяет значительно уменьшить общий объем потребления ресурсов за счет предотвращения неоправданных расходов воды, газа и других энергоресурсов. Население привыкает экономно относиться к предоставляемым услугам, прослеживая связь между своими затратами и потреблением этих услуг, что ведет в конечном итоге к эффективному управлению жилищно-коммунальным комплексом.

После приватизации многоквартирного жилищного фонда объектом управления стал каждый отдельный многоквартирный дом. В нем собственники сами управляют своими квартирами и нежилыми помещениями, а для управления общим имуществом в доме и придомовым земельным участком им необходимо

	ЖИЛИЩНЫЙ ФОНД
	УПРАВЛЕНИЕ
	ОБСЛУЖИВАНИЕ 
И  РЕМОНТ

	
	Индивидуальный жилой дом

Жилое (нежилое) помещение в многоквартирном доме
	· Непосредственно
собственники
	· непосредственно собственники

· подрядчики по договору с собственниками

	
	Многоквартирный жилой дом с ограниченным числом помещений и собственников помещений 

(общее имущество собственников помещений)
	· непосредственно собственники

· ТСЖ

· управляющая организация по договору с собственниками
	· непосредственно собственники

· подрядчики по договору с собственниками



	
	Многоквартирный жилой дом 

(общее имущество собственников помещений)
	· ТСЖ:

· силами правления

· профессиональный управляющий (по найму)

· управляющая организация (по договору с ТСЖ)
	· непосредственно собственники

· ТСЖ (наемный персонал)

· подрядчики по договору с ТСЖ или с управляющей организацией

	
	
	· управляющая организация по договору с собственниками


	· управляющая организация (наемный персонал)

· подрядчики по договору с управляющей организацией


Схема 2. Способы управления и обслуживания жилищного фонда
выбрать один из вариантов, предлагаемых действующим законодательством. Такой выбор собственники делают не «на веки вечные». Они могут изменить его общим совместным реше-нием.

Собственники помещений в многоквартирном доме в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации (часть 2 статьи 161) обязаны выбрать на общем собрании один из следующих способов управления:

– непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме;

– управление ТСЖ, жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом, предусмотренным федеральным законом;

– управление юридическим лицом независимо от организационно-правовой формы или индивидуальным предпринимателем (управляющая организация).

Этот перечень является закрытым и расширению не подлежит. В то же время в домах, где создано ТСЖ, возможно сочетание законодательно описанной системы самоуправления – как способа принятия совместных решений и возможности обратиться к профессиональному управлению.











Схема 3. Система отношений при службе единого заказчика

Управление общим имуществом в многоквартирных домах, в которых создано ТСЖ,  может осуществляться:

– непосредственно самим ТСЖ силами правления, избранного из собственников помещений в доме;

– управляющим или исполнительным директором – физическим лицом, являющимся наемным работником ТСЖ и действующим на основании трудового договора (или индивидуальным предпринимателем, действующим на основании договора оказания услуги с ТСЖ);

– организацией (юридическим лицом), действующей на основании договора с ТСЖ, – управляющей жилищной организацией. 

1.2. Преимущества профессионального управления и 
обслуживания многоквартирного дома
До принятия Жилищного кодекса Российской Федерации муниципальное жилищное управление (служба единого заказчика) выступала как монопольный заказчик жилищных услуг, опре​деляя объем работ для своих структурных подразделений – ЖЭУ, формируя предложение для утверждения тарифов на жилищные услуги и перераспределяя финансовые средства, поступающие от собственников и нанимателей жилья.

ЖЭУ работало как организация по управлению, так и по обслуживанию, а собственники жилья, ТСЖ не выступали как заказчики услуг на рынке. 

Недостатками этой системы являются: 

1. Необходимость иметь каждому ЖЭУ собственную материально-техническую базу, большие затраты на ее создание и развитие, низкий коэффициент использования оборудования. 

2. Расходы на заработную плату и начисления на нее – постоянная статья, независящая от объема и качества выполняемых работ. 

3. Независимо от уровня сбора обязательных взносов выплаты по заработной плате производятся в первую очередь, а производственные затраты – из остатка средств. 

4. Неполная занятость персонала узкой специализации (жестянщик, печник и т. д.). 

5. Низкая квалификация сотрудников при ограниченном числе объектов обслуживания.

6. Низкий уровень оплаты труда – непривлекательность для специалистов высокой квалификации.

7. Наем сотрудников без конкурса.

8. Низкое качество работ по обслуживанию и ремонтам.

9. У руководства ЖЭУ нет стимулов снижения непроизводительных расходов.

10. Низкий уровень доверия к ЖЭУ по расходованию денег (у собственников нет уверенности, что их деньги расходуются на их дом).

11. Неудовлетворенность собственников жилья уровнем обслуживания. 

12. Низкая дисциплина платежей собственников.

При дроблении больших жилищно-эксплуатационных организаций и воспроизведении подобной системы управления и обслуживания отрицательные стороны усиливаются.

В отличие от указанной системы при создании ТСЖ в каждом доме происходят следующие изменения: 

1. Деньги находятся на собственном банковском счете «дома – ТСЖ», их расходование легче контролировать.

2. Собственники сами принимают решение, какие функции управления и работы по обслуживанию они берут на себя, а какие заказывают.

3. У собственников есть возможность выбрать исполнителей и подрядчиков на конкурсной основе.

4. Созданная управляющая организация может обслуживать больше домов, чем раньше.

Достоинствами для собственников жилья являются:

– собственники самостоятельно принимают решения по содержанию общего имущества в многоквартирном доме (вид и объем работ, способ их выполнения) на общих собраниях ТСЖ;

– средства собственников собираются на расчетном счете ТСЖ, и их целевое расходование контролируется членами ТСЖ;

– исполнители работ, услуг выбираются по конкурсу, организованному ТСЖ;

– конкуренция на рынке способствует снижению стоимости услуг, работ и повышению их качества;

– контроль объема и качества работ осуществляется ТСЖ (или управляющей компанией, если эта функция передана ей ТСЖ по договору);









 







Схема 4. Система отношений при ТСЖ – заказчике услуг 
по управлению и обслуживанию

– оплата работ и услуг производится со счета ТСЖ только при надлежащем выполнении подрядчиками условий договора.

Для специализированных организаций преимуществами новой системы являются:

– устойчивый спрос на услуги и работы: каждый дом и отдельное ТСЖ – потенциальный заказчик;

– управляющий (управляющая компания) и подрядчики работают, только если их деятельность оплачивается ТСЖ; 

– возможность углубления специализации или оказания широкого перечня услуг.

Создано ТСЖ в доме или нет, при выборе управляющей и обслуживающих организаций на основании конкурсов существуют возможности для контроля и замены нерадивых исполнителей на основании договоров.

Таблица 1 

Содержание общего имущества
	Управление – подготовка и принятие решений, деятельность по организации их исполнения

	СОДЕРЖАНИЕ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА

	
	Обслуживание

 – поддержание надлежащего технического и  санитарного состояния
	Ремонты – 

работы по восстановлению и улучшению состояния                          имущества, обеспечению безопасности
	Благоустройство 
территории – 

работы по повышению удобства и комфортности придомовой территории:

· освещение

· дорожки, проезды, парковки

· озеленение и уход за зелеными насаждениями

· устройство детских и спортивных площадок 

оборудование мест отдыха

	
	Санитарное содержание – поддержание требуемого санитарного состояния общего имущества и мест общего пользования:

· уборка мест общего пользования в доме

· уборка общественных помещений

· уборка придомовой территории

· сбор и вывоз твердых бытовых отходов и мусора
· санитарно-эпидемиологические мероприятия
	Техническое обслуживание – поддержание нормативных режимов и параметров состояния здания, инженерных систем и оборудования:

· технический контроль/осмотры

· подготовка к сезонной эксплуатации

· наладка/регулировка инженерного оборудования


	Текущие ремонты: поддержание требуемого уровня технического состояния, устранение неисправностей

· профилактические работы – предупреждение аварий и для продления срока службы

· частичная замена                        (до 20%)

· выполнение ремонтов по заявкам жителей
· устранение аварийных ситуаций, непосредственно представляющих угрозу жизни, здоровью или безопасности людей или имущества
	Капитальный ремонт: работы по замене отдельных конструктивных элементов и коммуникаций, невыполнение которых влечет возникновение угрозы жизни, имуществу или дополнительных финансовых потерь

· замена по окончании срока эксплуатации

· замена в результате износа

Модернизация

Реконструкция


	

	




                                                                                                                                                                                         















Схема 5. Задачи управления многоквартирным домом
1.3. Виды услуг по управлению многоквартирными 
домами

Управление жилищным фондом как самостоятельный вид деятельности включает в себя определение целей и разработку планов по содержанию имущества, организацию комплекса мероприятий (работ) по их реализации, координацию деятельности исполнителей, учет и контроль выполнения работ. 

К услугам по управлению многоквартирными домами относятся:

1) Управление обслуживанием и ремонтами общего имущества: 

– инвентаризация общего имущества в многоквартирном доме (конструктивных элементов, несущих и ограждающих конструкций, инженерных систем и другого оборудования дома);

– освидетельствование технического состояния общего имущества;

– составление дефектных актов и другой технической документации, необходимой для выполнения работ по обслуживанию, ремонтам, реконструкции, модернизации отдельных объектов (частей) имущества;

– оценка приоритетности (очередности, степени важности) выполнения работ по обслуживанию и ремонтам (Приложение 31);

– анализ последствий невыполнения или переноса сроков отдельных работ, ремонтов;

– разработка проектов годовых и перспективных планов содержания имущества;

– подготовка планов и графиков работ по техническому и санитарному обслуживанию и ремонтам; 

– организация аварийно-диспетчерского обслуживания имущества;

– обеспечение приема и исполнения заявок от жителей;

– организация устранения аварийных ситуаций и выполнения ремонтно-восстановительных работ.

2) Управление финансами:

– оценка потребности в финансовых ресурсах для осуществления планов содержания имущества; 

– разработка проектов смет доходов и расходов ТСЖ;

– разработка смет на выполнение отдельных видов работ, ремонтов;

– расчет размеров обязательных взносов собственников имущества (членов ТСЖ) на покрытие расходов по содержанию имущества;

– учет и контроль поступления взносов и платежей в соответствии со статьями сметы доходов;

– организация сбора обязательных взносов и платежей собственников помещений в ТСЖ;

– обеспечение поступления просроченных платежей и задолженностей;

– подготовка отчетов по исполнению смет доходов и расходов для ТСЖ, собственников имущества;

– проверка расходной документации для утверждения выплат за выполненные работы по обслуживанию и ремонтам;

– ведение бухучета и отчетности ТСЖ;

– расчет налогов, сборов и обязательных платежей для ТСЖ;

– организация аудиторских проверок;

– разработка предложений по использованию общего имущества для получения дополнительных доходов;

– страхование общего имущества;

– подготовка предложений по размещению свободных денежных средств ТСЖ для их сохранения и получения дополнительных доходов. 

3) Административное управление:

– представление ТСЖ в государственных и иных органах;

– поиск квалифицированных исполнителей, подрядчиков для работ по обслуживанию и ремонтам;

– разработка или помощь ТСЖ в разработке пакетов конкурсных документов для проведения конкурсов (тендеров) на выполнение работ (оказание услуг);

– разработка должностных инструкций и заданий на выполнение работ для работников ТСЖ;

– разработка проектов договоров с исполнителями, подрядчиками на выполнение работ (оказание услуг);

– контроль исполнения условий договоров исполнителями, подрядчиками, оценка объема и качества выполненных работ; 

– подготовка отчетов по выполнению планов работ по содержанию имущества и исполнению смет доходов и расходов для ТСЖ и каждого собственника.

4) Специальные услуги:

– подготовка предложений по реконструкции и модернизации имущества;

– обеспечение ресурсосбережения и снижения затрат на содержание имущества и оплату коммунальных услуг;

– подготовка экспертных заключений о возможности перепланировки, переоборудования и реконструкции помещений в многоквартирных домах;

– поиск нанимателей (арендаторов) помещений по поручению собственников имущества или уполномоченных ими органов, организаций и лиц, подготовка договоров найма (аренды) и контроль их исполнения;

– помощь собственникам помещений и ТСЖ в оформлении документов для получения кредитов в банках и других кредитных организациях на цели капитального ремонта, реконструкции и модернизации;

– представление ТСЖ в судах по искам к собственникам, нанимателям, арендаторам помещений.

На практике могут оказываться и иные услуги по управлению, не названные в настоящем перечне наиболее часто встречающихся услуг.

1.4. Виды услуг по обслуживанию многоквартирного дома

К услугам по обслуживанию многоквартирных домов относятся:

1. Работы по наладке инженерного оборудования дома:

1.1. Наладка санитарно-технического оборудования:

– смена прокладок у водоразборной и водозапорной арматуры;

– набивка сальников у водоразборной и водозапорной арматуры;

– разборка, прочистка и сборка вентилей;

– ремонт смывных бачков со сменой шаровых кранов, груш, поплавков;

– регулировка смывных бачков с устранением утечек;

– прочистка с ершением внутренней канализации до колодца на выпуске, включая сифоны сантехнических приборов;

– смена манжет у унитазов.

1.2. Наладка и ремонт электрооборудования дома:

– смена и ремонт светильников, стартеров и ламп;

– ремонт полугерметичной осветительной арматуры;

– ремонт светильников с заменой ламп накаливания и патронов;

– замена автоматов, переключателей, устройств защитного отключения (УЗО), выключателей и отдельных участков электропроводки;

– ремонт распределительных щитов и вводно-распределитель​ных устройств.

2. Виды работ по подготовке здания и инженерных систем к сезонным условиям эксплуатации:

2.1. Подготовка к весенне-летнему периоду:

– укрепление водосточных труб, колен и воронок;

– расконсервирование и ремонт поливочной системы;

– снятие пружин и доводчиков на входных дверях;

– консервация системы центрального отопления;

– ремонт оборудования детских и спортивных площадок;

– ремонт просевших отмосток, тротуаров, пешеходных дорожек;

– устройство дополнительной сети поливочных систем;

– укрепление флагодержателей и домовых знаков;

– консервация передвижных общественных туалетов (очистка, дезинфекция, промывка оборудования, покраска, разгрузка рессор, регулировка оборудования);

– работы по раскрытию продухов в цоколях и вентиляции чердаков. 

2.2. Подготовка к осенне-зимнему периоду:

– утепление оконных и балконных проемов;

– замена разбитых стекол окон, стеклоблоков и балконных дверей;

– утепление входных дверей;

– ремонт и утепление чердачных перекрытий;

– ремонт и утепление трубопроводов в чердачных и подвальных помещениях;

– укрепление и ремонт парапетных ограждений;

– остекление и закрытие чердачных слуховых окон;

– ремонт, регулировка и испытание систем водоснабжения и центрального отопления;

– ремонт печей и кухонных очагов;

– ремонт и утепление бойлеров;

– ремонт, утепление и прочистка дымовых и вентиляционных каналов;

– замена разбитых стеклоблоков, стекол окон, входных дверей и дверей вспомогательных помещений;

– консервация поливочных систем;

– укрепление флагодержателей и домовых знаков;

– заделка продухов в цоколях зданий;

– ремонт и утепление наружных водозаборных кранов и колонок;

– ремонт и установка пружин на входных дверях;

– ремонт и укрепление входных дверей;

– консервация передвижных общественных туалетов (очистка, дезинфекция, промывка оборудования, покраска, снятие приборов и удаление воды, просушка, разгрузка рессор).
3. Виды работ по устранению аварийных ситуаций в жилых зданиях:

– устранение повреждений трубопроводов систем инженерного оборудования зданий;

– ремонт запорной, водоразборной и регулировочной арматуры систем инженерного оборудования зданий;

– устранение засоров канализации;

– устранение затопления помещений;

– устранение неполадок, повреждений и отключений электрооборудования здания;

– устранение протечки кровли;

– устранение неисправности в системе организованного стока водовода с кровли внутреннего и наружного водостока;

– восстановление связи отдельных кирпичей с кладкой наружных стен, нарушение которой угрожает безопасности людей;

– устранение протечек (промерзаний) стыков панелей и блоков;

– устранение неплотности в дымоходах и газоходах;

– устранение трещин и других неисправностей, угрожающих пожарной безопасности и проникновением в помещение дымовых газов;

– устранение нарушений связи отслоившейся штукатурки потолка или верхней части стен, угрожающее обрушением;

– устранение нарушений связи наружной облицовки, а также лепных изделий, установленных на фасадах, со стенами на высоте более 1,5 метра;

– то же на цокольной части;

– устранение засора и неисправности мусоропровода;

– устранение неисправностей дверей машинных отделений лифтов и кабин.

4. Перечень основных работ по текущему ремонту зданий и объектов: 

4.1. Фундаменты и стены подвальных помещений:

– заделка и расшивка стыков, швов, трещин, восстановление местами облицовки фундаментных стен, цоколей;

– устранение местных деформаций путем перекладки и усиления стен.

– восстановление отдельных участков гидроизоляции стен подвальных помещений;

– пробивка (заделка) отверстий, гнезд, борозд;

– усиление (устройство) фундаментов под оборудование (вентиляционное, насосное);

– смена отдельных участков ленточных, столбчатых фундаментов зданий со стенами из прочих материалов;

– устройство (заделка) вентиляционных продухов, патрубков;

– ремонт приямков, входов в подвал;

– замена отдельных участков отмосток по периметру зданий;

– герметизация вводов в подвальные помещения и технические подполья;

– установка маяков на стенах для наблюдения за деформациями;

– очистка и спецобработка подвалов;

– обеспечение закрытия подвальных дверей и доступа в подвалы.

4.2. Стены:

– заделка трещин, расшивка швов, восстановление облицовки и перекладка отдельных участков площадей до 2 кв. м  кирпичных стен;

– герметизация стыков элементов полносборных зданий и заделка выбоин и трещин на поверхности блоков и панелей;

– пробивка (заделка) отверстий, гнезд, борозд;

– смена отдельных венцов, элементов каркаса, укрепление, утепление, конопатка пазов, смена участков обшивки деревянных стен;

– восстановление отдельных простенков, перемычек, карнизов;

– постановка на раствор отдельных выпавших камней;

– утепление промерзающих участков стен в отдельных помещениях;

– устранение сырости, продуваемости;

– прочистка и ремонт вентиляционных каналов и вытяжных устройств;

– ремонт и гидроизоляция межпанельных швов.

4.3. Перекрытия:

– временное крепление  и усиление перекрытий;

– частичная замена или усиление отдельных элементов деревянных перекрытий (участков междубалочного заполнения, дощатой подшивки, отдельных балок);

– восстановление засыпки и смазки. Антисептическая и противопожарная защита древесины;

– заделка швов в стыках сборных железобетонных перекрытий;

– заделка выбоин и трещин в железобетонных конструкциях;

– утепление верхних полок стальных балок на чердаке и их окраска;

– дополнительное утепление чердачных перекрытий с добавлением засыпки.

4.4. Крыши:

– усиление элементов деревянной стропильной системы, включая смену отдельных стропильных ног, стоек, подкосов, участков прогонов, лежней, мауэрлатов и обрешетки;

– антисептическая и противопожарная защита деревянных конструкций;

– все виды работ по устранению неисправных элементов стальных, асбестоцементных и других кровель из штучных материалов (кроме полной замены покрытия), включая узлы примыкания к конструкции покрытия парапетов, колпаки и зонты над трубами и пр. места проходов через кровлю, стояков, стоек и т. д;

– укрепление и замена водосточных труб и мелких покрытий архитектурных элементов по фасаду;

– частичная замена рулонного ковра;

– замена (восстановление) отдельных участков без рулонных кровель;

– укрепление, замена парапетных решеток, пожарных лестниц, стремянок, гильз; ограждений, крыш, устройств заземления, анкеров, крепление радио- и телеантенн для радио- и телестоек и др.;

– устройство или восстановление защитно-отделочного слоя рулонных и безрулонных кровель;

– замена и ремонт выходов на крышу, слуховых окон и специальных люков;

– очистка кровли от снега и наледи.

4.5. Оконные и дверные заполнения. Светопрозрачные конструкции:

– cмена, восстановление отдельных элементов, частичная замена оконных, дверных витражных или витринных заполнений (деревянных, металлических и др.);

– постановка пружин, упоров и пр.;

– смена оконных и дверных приборов;

– замена разбитых стекол, стеклоблоков, укрепление стекол;

– врезка форточек;

– герметизация примыканий. 

4.6. Перегородки:

– укрепление, усиление, смена отдельных участков деревянных перегородок;

– заделка трещин в плиточных перегородках, перекладка отдельных их участков;

– улучшение звукоизоляционных свойств перегородок (заделка сопряжений со смежными конструкциями и др.);

– устройство и укрепление проемов.

4.7. Лестницы, балконы, крыльца, зонты, козырьки над входами в подъезды, балконами  верхних этажей:

– заделка выбоин, трещин ступеней и площадок;

– замена отдельных ступеней, поступей, подступенков, плиток покрытия;

– частичная замена и укрепление металлических перил, балконных решеток, экранов балконов и лоджий;

– частичная замена элементов деревянных лестниц;

– заделка выбоин и трещин бетонных и железобетонных балконных плит;

– восстановление гидроизоляции полов и оцинкованных свесов балконных плит, заделка покрытий крылец, зонтов, замена дощатого настила с обшивкой кровельной сталью;

– восстановление или замена отдельных элементов крылец, восстановление или устройство зонтов над входами в подъезды, подвалы и на балконы верхних этажей;

– частичная или полная замена поручней лестничных и балконных ограждений;

– ремонт входной группы (входной блок, тамбур) ежегодно.

4.8. Полы:

– замена отдельных участков покрытий полов;

– замена (устройство) гидроизоляции полов в отдельных санитарных узлах с полной сменой покрытия;

– заделка выбоин, трещин в цементных, бетонных, асфальтовых полах и основаниях под полы;

– сплачивание дощатых полов;

– железнение, покраска.

4.9. Печи и очаги:

– все виды работ по устранению неисправностей печей и кухонных очагов, перекладка их в отдельных квартирах;

– перекладка отдельных участков дымовых труб, патрубков, боровов.

4.10. Внутренняя отделка:

– восстановление штукатурки стен и потолков отдельными местами;

– восстановление облицовки стен керамической и другой плиткой отдельными местами до 2 кв. м.;

– восстановление и укрепление лепных розеток, карнизов, прочих элементов;

– все виды штукатурно-малярных работ во всех помещениях, кроме жилых, в которых они производятся собственниками.

4.11. Наружная отделка:

– пескоструйная очистка, промывка, окраска фасадов;

– восстановление участков штукатурки и плиточной облицовки;

– укрепление или снятие с фасада угрожающих падением архитектурных деталей, облицовочных плиток, отдельных кирпичей, восстановление лепных деталей;

– окраска окон, дверей, ограждений балконов, парапетных решеток, водосточных труб, пергол, цоколя;

– восстановление домовых знаков и табличек с наименованием улиц.

4.12. Центральное отопление:

– смена отдельных участков трубопроводов, секций, отопительных приборов, запорной и регулирующей арматуры;

– установка (при необходимости) воздушных кранов;

– утепление труб, приборов, расширительных баков, вантузов;

– перекладка обмуровки котлов, дутьевых каналов, боровов, дымовых труб (в котельной);

– смена отдельных секций чугунных котлов, арматуры, контрольно-измерительных приборов, колосников;

- замена отдельных электромоторов для насосов малой мощности;

– восстановление разрушенной тепловой изоляции;

– гидравлическое испытание и промывка системы.

– промывка отопительных приборов (по стояку) и в целом систем отопления;
– регулировка и наладка систем отопления;

– регулировка и наладка приборов учета тепла.

4.13. Вентиляция:
– смена отдельных участков и устранение неплотностей вентиляционных коробок,  камер, воздуходувов;

– замена вентиляторов, воздушных клапанов и другого оборудования;

– ремонт и замена дефлекторов, оголовков труб;

– ремонт и наладка систем автоматического пожаротушения, дымоудаления.

4.14. Водопровод и канализация, горячее водоснабжение (внутридомовые системы):

– уплотнение соединений, устранение течи, утепление, укрепление трубопроводов, смена отдельных участков трубопроводов, фасонных частей, сифонов, трапов, ревизий, восстановление разрушенной теплоизоляции трубопроводов, гидравлическое испытание системы, ликвидация засоров, прочистка дворовой канализации, дренажа;

– смена отдельных водоразборных кранов, смесителей, душей, запорной арматуры;

– утепление и замена арматуры водонапорных баков на чердаках;

– замена отдельных участков и удлинение водопроводных наружных выпусков для поливки дворов и улиц;

– замена внутренних пожарных кранов;

– ремонт и замена отдельных насосов и электромоторов малой мощности;

– замена отдельных узлов или водонагревательных приборов для ванн, укрепление и замена дымовыводящих патрубков; очистка водонагревателей и змеевиков от накипи и отложений;

– прочистка дворовой канализации, дренажа;

– антикоррозийное покрытие, маркировка;

– ремонт или замена регулирующей арматуры;

– промывка системы водопровода, канализации и теплоснабжения;

– замена контрольно-измерительных приборов;

– регулировка и наладка приборов учета воды.

4.15. Электротехнические и слаботочные устройства:

– замена неисправных участков электрической сети здания, а также устройство новых;

– замена поврежденных участков внутриквартирной групповой линии питания стационарных электроплит;

– замена вышедших из строя выключателей, штепселей, розеток и др. (кроме жилых квартир);

– замена вышедших из строя светильников, а также оградительных огней и праздничной иллюминации;

– замена предохранителей, автоматических выключателей, пакетных переключателей вводно-распределительных устройств, щитов, электроплит;

– замена и установка фотовыключателей, реле времени и других устройств автоматического и дистанционного управления освещением здания;

– замена электродвигателей и отдельных узлов электроустановок технических устройств;

– замена вышедших из строя конфорок, переключателей, нагревателей жарочного шкафа и других сменных элементов стационарных электроплит;

– замена вышедших из строя стационарных электроплит;

– замена приборов учета;

– замена или установка автоматических систем контроля за работой центрального отопления внутридомовых сетей связи и сигнализации, КИП и др.;

– подключение технических устройств зданий диспетчерских;

– ремонт устройств электрической защиты металлических труб внутренних систем центрального отопления и водоснабжения от коррозии;

– ремонт и устройство сетей радио, телефонизации, установка телеантенн коллективного пользования жилых зданий;

– восстановление цепей заземления;

– замена вышедших из строя датчиков, проводки и оборудования пожарной и охранной сигнализации.

4.16. Внешнее благоустройство:

– восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, дорожек и площадок;

– ремонт, укрепление, замена отдельных участков ограждений и оборудования детских, игровых, спортивных и хозяйственных площадок, дворовых уборных, мусорных ящиков, площадок и навесов для контейнеров-мусоросборников и т. д.;

– оборудование площадок для выгула домашних животных.

4.17. Прочие работы: 

– укрепление и устройство металлических решеток, ограждающих окна подвальных помещений, козырьков над входами в подвал;

– восстановление и устройство новых переходов на чердаке через трубы центрального отопления, вентиляционные короба и др.;

– укрепление и установка домовых знаков, флагодержателей;

– устройство и ремонт замочно-переговорных устройств;

– замена или укрепление затворов мусоропроводов, установка приспособлений для прочистки стволов;

– наладка всех видов внутридомового оборудования;

– устройство и ремонт газовых плит;

– устройство и ремонт скамеек на территории, прилегающей к жилому дому и объектам коммунального и социально-культурного назначения.
В перечень основных работ, производимых при капитальном ремонте зданий и объектов, входят:

1. Обследование зданий (включая сплошное обследование жилищного фонда) и изготовление проектно-сметной документации (независимо от периода проведения ремонтных работ).

2. Ремонтно-строительные работы по смене, восстановлению или замене изношенных элементов зданий.

3. Повышение устойчивости зданий в сейсмоопасных районах.

4. Модернизация зданий при их капитальном ремонте (перепланировка) с учетом разукрупнения многокомнатных квартир, увеличение количества и качества услуг оборудования в квартирах кухонь и санитарных узлов, расширение жилой площади за счет вспомогательных помещений, улучшение инсоляции жилых помещений, ликвидация темных кухонь и входов в квартиры через кухни с устройством при необходимости встроенных или пристроенных помещений для лестничных клеток, санитарных узлов или кухонь.

5. Замена печного отопления центральным с устройством котельных, теплопроводов и тепловых пунктов.

6. Переоборудование печей для сжигания в них газа или угля.

7. Оборудование системами холодного и горячего водоснабжения, канализации, газоснабжения с присоединением к существующим сетям, при расстоянии от ввода до точки подключения к магистралям до 150 м, устройством газоотходов, водокачек, бойлерных. 

8. Полная замена существующих систем центрального отопления, горячего и холодного водоснабжения, установка бытовых электроплит взамен газовых плит или кухонных очагов.

9. Устройство лифтов, мусоропроводов, систем пневматического мусороудаления в домах с отметкой лестничной площадки верхнего этажа 14 м и выше.

10. Перевод существующей сети электроснабжения на повышенное напряжение.

11. Устройство телевизионных и радиоантенн коллективного пользования, подключение к телефонной и радиотрансляционной сетям.

12. Установка домофонов, электрических замков. 

13. Устройство систем противопожарной автоматики и дымоудаления.

14. Автоматизация и диспетчеризация отопительных котельных, тепловых сетей, теплопунктов и инженерного оборудования жилых домов.

15. Благоустройство дворовых территорий (асфальтирование, озеленение, устройство ограждений, дровяных сараев, оборудование детских и хозяйственно-бытовых площадок). 

16. Разборка аварийных домов, ремонт крыш, фасадов, стыков полносборных зданий, устранение промерзания стен и швов, оборудование чердачных помещений жилых и нежилых зданий под эксплуатируемые.

17. Замена и установка дополнительного технологического оборудования в зданиях коммунального и социально-культурного назначения.

18. Утепление зданий (работы по повышению теплозащитных свойств ограждающих конструкций; устройство оконных заполнений с тройным остеклением, устройство наружных тамбуров).

19. Замена инженерных сетей, находящихся на балансе собственника жилого дома, и объектов коммунального и социально-культурного назначения.

20. Переустройство при капитальном ремонте жилых зданий невентилируемых совмещенных крыш на вентилируемые.

21. Проведение ремонтно-реставрационных работ памятников, находящихся под охраной государства.

22. Ремонт встроенных помещений в зданиях.

23. Технический надзор за капитальным ремонтом и реконструкцией владельца зданий и сооружений.

Основными видами работ по санитарной уборке мест общего пользования являются:

1. Работы по уборке лестничных клеток:

– влажное подметание лестничных площадок и маршей;

– влажное подметание мест перед загрузочными клапанами мусоропроводов;

– мытье лестничных площадок и маршей;

– мытье пола кабины лифта;

– влажная протирка стен, дверей, плафонов и потолков кабины лифта;

– мытье окон;

– уборка площадки перед входом в подъезд. Очистка металлической решетки и приямка;

– влажная протирка стен, дверей, плафонов на лестничных клетках, оконных решеток, чердачных лестниц, шкафов для электросчетчиков, слаботочных устройств, почтовых ящиков, обметание пыли с потолков;

– влажная протирка подоконников, отопительных приборов на лестничных клетках.

2. Работы по обслуживанию мусоропроводов:

– профилактический осмотр мусоропроводов;

– удаление мусора из мусороприемных камер;

– уборка мусороприемных камер;

– уборка загрузочных клапанов мусоропроводов;

– мойка сменных мусоросборников;

– мойка нижней части ствола и шибера мусоропровода;

– очистка и дезинфекция всех элементов ствола мусоропровода;

– дезинфекция мусоросборников;

– устранение засора.

3. Работы по уборке придомовой территории.

Холодный период:

– подметание свежевыпавшего снега;

– сдвигание свежевыпавшего снега толщиной слоя свыше 2 см.;

– посыпка территорий противогололедными материалами;

– очистка территорий от наледи и льда;

– подметание территорий в  дни без снегопада;

– очистка урн от мусора;

– промывка урн;

– протирка указателей улиц и номеров домов;

– уборка контейнерных площадок.

– сдвигание свежевыпавшего снега в дни сильных снегопадов.

Теплый период:

– подметание территорий в дни без осадков и в дни с осадками до 2 см.;

– очистка урн от мусора;

– промывка урн;

– уборка газонов;
– выкашивание газонов;

– поливка газонов, зеленых насаждений;

– протирка указателей;

– уборка контейнерных площадок;

– подметание территорий в дни с сильными осадками;

– мойка территорий.

Работы по обслуживанию и ремонту дома могут выполняться следующими способами:

1. Силами собственников помещений в доме:
– на безвозмездной основе (неоплачиваемый труд);

– за плату (разовую или регулярную); 

– в счет погашения задолженности;

– на оплачиваемой основе (штат ТСЖ).

2. Штатным персоналом ТСЖ (на основе трудовых договоров):
– работники на полной ставке;

– работники на неполной ставке (совместители).

3. Подрядчиками (на основе гражданско-правовых договоров):
– физическими лицами; 

– индивидуальными предпринимателями;

– юридическими лицами любых организационно-правовых форм.

Подрядчики могут привлекаться:

– для конкретного объема работ и на определенный срок;
– для абонентского обслуживания;
– на разовые или аварийные вызовы.
При выборе способа выполнения работ нужно учитывать:

1. Требуется ли специальная подготовка (квалификация) для выполнения данной работы.

2. Требуется ли специальное разрешение (допуск, лицензия) на выполнение работы, и если требуется, то располагает ли им ТСЖ или предполагаемый исполнитель.

3. Требуется ли специальное оборудование (инвентарь, инструменты, спецодежда, защитные средства и т. д.), и если требуется, то располагает ли ими ТСЖ или предполагаемый исполнитель работы. 

4. Как часто должна выполняться работа (регулярно или периодически) и сколько времени занимает ее выполнение.

5. При каком способе будут предоставлены гарантии качества и сервисное обслуживание.

6. Есть ли в доме люди, обладающие необходимой квалификацией, временем и желанием выполнить работу.

7. Есть ли возможность предоставить работу малообеспеченным жителям дома без ущерба для качества работ.

Сделать выбор – непростая задача. При принятии решения следует определить, соответствует ли выбранный способ критериям эффективности: 

– потребует меньших финансовых затрат;

– гарантирует более высокое качество работы;

– потребует меньше времени на исполнение работы;

– потребует меньших усилий от правления, председателя ТСЖ на организацию и контроль за исполнением;

– доставит меньше неудобств жителям;

– даст гарантии на определенный период времени.

Если собственники принимают решение привлечь специализированную эксплуатирующую организацию (муниципальную или частную) для содержания общего имущества, то правление ТСЖ (управляющий) должно выбрать подрядную организацию и заключить с ней договор. Договоры на техническое обслуживание, санитарное содержание и текущий ремонт относятся к договорам подряда. 

Перед заключением договора правление ТСЖ (управляющий) вместе со специальным комитетом предварительно должны определить объем работ по обслуживанию дома, составляющих предмет договора, и их ориентировочную стоимость (окончательная стоимость будет определена по результатам конкурса или по договоренности с подрядчиком). Определяется фактическое состояние дома, его оборудования и придомовой территории, составляются планы проведения профилактических ремонтов, план работ по капитальному ремонту, перечень работ по благоустройству территории и т. д. (капитальные ремонты не входят в содержание договора на текущее обслуживание и содержание). 

Кроме того, на основе изучения пожеланий членов ТСЖ и финансового состояния ТСЖ определяется стандарт содержания общей долевой собственности, который затем должен быть отражен в договоре. Чем четче в договоре прописаны взаимные обязательства сторон, тем меньше вероятность конфликтных ситуаций.

Стоимость обслуживания многоквартирного дома может быть рассчитана путем составления смет, а может быть принята на основе сложившегося в городе уровня стоимости жилищных услуг (с поправкой на желаемое повышение качества обслуживания по сравнению с муниципальным жильем). 

Необходимо учитывать, что стоимость работ для зданий с разной степенью благоустройства (с мусоропроводом и без, с лифтом и без) неодинакова, так как есть разница в наборе работ. На стоимость влияет также степень износа здания (срок ввода в эксплуатацию, дата проведения полного капитального ремонта или  реконструкции), так как объем работ по его содержанию и затраты зависят от технического состояния дома. 

При конкурсном выборе подрядчика стоимость содержания и обслуживания здания и придомовой территории служит отправной точкой. Окончательная сумма определяется в ходе конкурса и фиксируется в договоре. 

Предметом договоренности сторон обычно является стоимость всех работ по содержанию и обслуживанию, отнесенная к одному квадратному метру площади жилищного фонда. Для определения стоимости работ по договору величина стоимости содержания одного квадратного метра умножается на общую площадь дома. Общая площадь определяется как сумма общей площади жилых и используемых нежилых помещений (так как владельцы последних тоже должны участвовать в расходах по содержанию общего имущества). 

Договор должен быть понятен договаривающимся сторонам, включать в себя достоверную и полную характеристику объекта. Практически, как уже отмечалось на примере управляющих компаний, круг организаций, из которых можно реально выбирать подрядчика, пока не особенно широк. Тем не менее, кроме муниципальных ремонтно-эксплуатационных жилищных предприятий постепенно появляются частные фирмы, осваивающие данный рынок услуг. 

Можно надеяться, что с переходом на полную оплату населением жилищно-коммунальных услуг, когда содержание жилищного фонда не будет дотироваться из бюджета, возрастет спрос, и количество частных жилищно-эксплуатационных организаций увеличится.

1.5. Роль органов местного самоуправления по обеспечению управления многоквартирным домом

Социально-экономические реформы последнего десятилетия привели к расслоению российского общества по целому ряду признаков, существенно осложнили его общественную структуру. Некогда монолитная общность советских людей начала распадаться на различные группы, слои и прослойки. Эти общественные группы так или иначе осознавали себя и свои интересы, взаимодействовали друг с другом, осваивали новые политические и социальные механизмы.

Для всех групп важны системы общественных коммуникаций, позволяющие членам разных групп договариваться между собой, получать и передавать информацию, инициировать или предотвращать те или иные действия.

Мало сказать: ТСЖ – это хорошо. Необходимо донести информацию, в чем этот способ управления общим имуществом лучше и эффективнее, почему надо выбрать именно его. Кому-то важно логическое объяснение и четкое схематичное изложение идеи, а кому-то – наглядные примеры и подтверждение положительных моментов авторитетным для него человеком. Одни хотят сами во всем разобраться, другие ждут подтверждающего истину события; одним достаточно увидеть один раз, другим нужно многократное повторение и т. д.

За последние десятилетия, в условиях демократизации общества, было принято немало законов и постановлений, которые так и не заработали. У органов власти часто просто нет инструмента и прав заставить жителей вести себя тем или иным образом. Жители не связаны должностными инструкциями и финансовыми потоками, в этой сфере нет армейских приказов и возможностей силового принуждения.

Муниципалитет не может принудить собственников организовать ТСЖ, заключить договоры с поставщиками жилищных, коммунальных и управленческих услуг. Но вот что определяет законодатель: согласно статье 12 Жилищного кодекса Российской Федерации к компетенции органов государственной власти РФ в области жилищных отношений относятся: 

– установление требований к жилым помещениям, их содержанию, содержанию общего имущества собственников помещений в многоквартирных домах; 

– определение порядка организации и деятельности ТСЖ, определение правового положения членов ТСЖ; 

– установление правил пользования жилыми помещениями; 

– установление структуры платы за жилое помещение и коммунальные услуги, порядка расчета и внесения такой платы; 

– осуществление контроля за использованием и сохранностью жилищного фонда РФ, соответствием жилых помещений этого фонда установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства.

Далее Жилищный кодекс Российской Федерации определяет в статье 13 компетенцию субъекта РФ: «Осуществление контроля за использованием и сохранностью жилищного фонда субъекта РФ, соответствием жилых помещений данного фонда установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства». И в статье 14 – компетенцию органов местного самоуправления: «Осуществление контроля за использованием и сохранностью муниципального жилищного фонда, соответствием жилых помещений данного фонда установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства».

В результате выстраивается цепочка последовательно переданной и возложенной «на плечи» муниципалитетов ответственности за контроль использования и сохранности не приватизированных жилых помещений.

Органам местного самоуправления необходимо рекомендовать создавать благоприятные условия для управления собственниками помещений в многоквартирном доме, поскольку это позволит повысить эффективность функционирования жилищно-коммунального комплекса и высвободить дополнительные средства в местных бюджетах. Для этого органам местного самоуправления следует:

1) обеспечивать равные условия для деятельности управляющих организаций независимо от организационно-правовых форм;

2) предоставлять управляющим организациям, ТСЖ либо жилищным кооперативам или иным специализированным потребительским кооперативам бюджетные средства на капитальный ремонт многоквартирных домов;

3) оказывать управляющим организациям, ТСЖ либо жилищным кооперативам или иным специализированным потребительским кооперативам экономическую поддержку в различных формах, в том числе путем предоставления в соответствии с законодательством льгот по уплате налогов и сборов, по оплате за жилое помещение и коммунальные услуги и пользование муниципальным имуществом, а также размещения среди них на конкурсной основе муниципальных социальных заказов;

4) содействовать повышению уровня квалификации лиц, осуществляющих управление многоквартирными домами, и организации обучения лиц, имеющих намерение осуществлять такую деятельность.

Предположим, создалась ситуация, в которой собственники помещений в многоквартирном доме не пришли ни к какому общему решению, не определились с выбором способа управления домом. Муниципалитет вынужден будет вмешаться и, представляя интересы собственников государства, субъекта РФ и свои интересы, по данному ему праву и вмененной обязанности проведет открытый конкурс на управление общим имуществом в многоквартирном доме на основании Жилищного кодекса Российской Федерации. 

Орган местного самоуправления в порядке, установленном Правительством РФ, проводит открытый конкурс по отбору управляющей организации, если в течение года до дня проведения такого конкурса собственники помещений в многоквартирном доме не выбрали способ управления этим домом или если принятое решение о выборе способа управления не было реализовано.

Орган местного самоуправления в течение десяти дней со дня проведения открытого конкурса уведомит всех собственников помещений в многоквартирном доме о результатах конкурса и об условиях договора управления этим домом. Собственники помещений будут обязаны заключить договор с управляющей организацией, выбранной по результатам открытого конкурса, в порядке, установленном статьей 445 Гражданского кодекса Российской Федерации.

Никто не будет спрашивать собственника, нравится ли ему выбор муниципалитета, устраивает ли его качество обслуживания и цена. Согласно статье 158 Жилищного кодекса Российской Федерации, если собственники помещений в многоквартирном доме на общем собрании не приняли решение об установлении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения, такой размер устанавливается органом местного самоуправления.

Это означает, что для тех собственников, которые не выбирали способ управления и управляющую организацию, нет возможности  рассчитать свои расходы и доходы, нет возможности выбрать обслуживающие организации, нет возможности экономить. Денег они отдадут столько, сколько им  объявит управляющая организация.

Согласно той же статье 161 Жилищного кодекса Российской Федерации заключение договора управления многоквартирным домом осуществляется без проведения открытого конкурса, если этот конкурс в соответствии с законодательством признан несостоявшимся. Может сложиться ситуация, что многоквартирный дом будет передан в управление той самой организации, которая многие годы не радовала жителей качественными услугами, а деньги тратила на свое усмотрение – не на дом, с которого они собраны, а на приоритетные работы в других домах, управляемых этой же организацией. 

Такое положение не является окончательным и неизменным.  Орган местного самоуправления не позднее чем через год после заключения договора управления многоквартирным домом созывает собрание собственников помещений для решения вопроса о выборе способа управления домом. 

Если собрание не состоится из-за неявки собственников, муниципалитету придется опять заключать договор на управление для этого дома на год при условии конкурсного отбора. Следовательно, муниципалитеты заинтересованы в самостоятельных решениях собственников жилья, снимающих с них нагрузку по выбору управляющих организаций, а затем по контролю за исполнением этими организациями договорных обязательств.

Разумное сотрудничество позволит развивать систему управления многоквартирных домов при  полном социальном партнерстве и взаимоуважении.

Собственники, не удовлетворенные решением и выбором органа местного самоуправления, могут воспользоваться своими правами и обязанностями по выбору способа управления и изменить свое отношение к общему имуществу дома с равнодушного на заинтересованное. 

Убеждать людей в том, что для них полезно, становится эффективным только в том случае, если это действительно так. Убеждать  людей  создавать  ТСЖ бессмысленно, если в силу сложив-
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Схема 6. Система управления и содержания

шейся бюджетной и тарифной политики, административной культуры переход в ТСЖ приведет к увеличению финансовых и организационных затрат жителей по сравнению с тем, «как было раньше».

Коммуникация органов местного самоуправления с жителями должна идти постоянно и непрерывно. Как только муниципалитет перестает разговаривать с жителями, он перестает быть местным самоуправлением и фактически становится органом государственной власти.

У муниципалитетов единственный вариант – договариваться с народом по всем вопросам. Причем договариваться как с равным, публично и убеждать, что принимать решение о судьбе своей недвижимости им полезно и необходимо.

Для коммуникации и убеждения можно использовать все технологии и формы, выбирая и тиражируя наиболее приемлемые и «сработавшие». К ним, в частности, относятся:

1. Аналитические публикации в прессе – позволяют сформулировать проблемные вопросы, обрисовать ситуацию.

2. Программные статьи и интервью ключевых участников ситуации – участники общественной дискуссии могут сформулировать и обосновать свою позицию.

3. Тематические рубрики в СМИ – дают возможность длительное время разворачивать тему и представлять разные точки зрения. Эффективны для образовательно-просветительской задачи и для отслеживания динамично развивающегося процесса.

4. Публичные круглые столы и ток-шоу – живое интересное сопоставление позиции участников дискуссии. Квалифицированный ведущий может сделать дискуссию острой и конструктивной.

5. Брифинги и пресс-конференции – привлекают внимание СМИ и органов власти к проблемной теме, позволяют выяснить точку зрения участника дискуссии.

6. Собрания, встречи и сходы – привлекают внимание большого числа людей, живущих в одном месте, позволяют привлечь обращение граждан к печатным источникам информации.

7. «Сарафанное радио» и информирование «от двери к двери» – быстрое распространение горячей информации, не требует больших ресурсов.

8. Театрализованные представления и акции – привлекают внимание за счет необычной формы.

9. Специальные брошюры и специализированные буклеты – позволяют гражданам сформулировать позицию и представить ее развернутую аргументацию.

10. Плакаты, постеры, открытки – привлекают внимание граждан к теме по ходу кампании.

11. Интернет-сайты и форумы – оперативная публикация и обмен мнениями, очень узкий круг и целевая группа.

12. Прямая рассылка писем и обращений – привлекает внимание, но теряется в потоке листовок.

13. Прямая рассылка документов – ключевым фигурам или организациям для предметного обсуждения.

14. Создание координационных советов, рабочих групп и иных дискуссионных и переговорных площадок – очное обсуждение и согласование позиций.

15. Проведение экспертных опросов, интервью и публикация их результатов – закрепляют позицию.

16. Проведение опросов и анкетирования – получение информации об отношении целевой группы к проблеме или привлечение ее внимания к проблеме.

17. Открытие консультационных пунктов, общественных приемных – позволяет задать вопросы и получить информацию сразу. Инструмент обратной связи.

18. Телефонные горячие линии – получение информации, ответы на задаваемые вопросы.

19. Выпуск тематических и информационных газет – ведение активной общественной дискуссии, газета становится фактором локального сообщества.

ГЛАВА 2. ОБЩЕЕ ИМУЩЕСТВО КАК ОБЪЕКТ 
УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ

Общим имуществом в многоквартирном доме являются помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме (статья 36 Жилищного кодекса Российской Федерации). 




Схема 7. Право собственности на помещения в многоквартирном доме 

после приватизации

Многоквартирный дом – это объект недвижимости, отдельные части которого принадлежат разным собственникам, а общее имущество – всем собственникам помещений.

К общему имуществу относятся:

1) помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы);

2) крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техничес​кое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения;

3) земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства. Порядок определения размеров и установления границ земельных участков, передаваемых в собственность собственникам помещений в многоквартирном доме, установлен Положением об определении размеров и установлении границ земельных участков в кондоминиумах, утвержденным Постановлением Правительства Российской Федерации от 26 сентября 1997 года № 1223;

4) иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке.

РАЗДЕЛ II. СПОСОБЫ УПРАВЛЕНИЯ 
МНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИ
ГЛАВА 3. НЕПОСРЕДСТВЕННОЕ УПРАВЛЕНИЕ 
СОБСТВЕННИКАМИ ПОМЕЩЕНИЙ 
В МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ

3.1. Компетенция общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме

В соответствии со статьей 44 Жилищного кодекса Российской Федерации общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме является органом управления многоквартирным домом. К его  компетенции относятся:

1) принятие решений о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, ремонте общего имущества в многоквартирном доме;

2) принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им;

3) принятие решений о передаче в пользование общего имущества в многоквартирном доме;

4) выбор способа управления многоквартирным домом;

5) другие вопросы, отнесенные Жилищным кодексом Российской Федерации к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

Полномочия общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (в частности, по использованию земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, и иных объектов общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме) вытекают из права общей долевой собственности  собственников помещений в многоквартирном доме на общее имущество. 

При выборе на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме непосредственного управления ими в таком доме договорные отношения собственников помещений с другими физическими и юридическими лицами возникают у них непосредственно.











Схема 8. Управление непосредственно собственниками дома

Договоры оказания услуг по содержанию и (или) выполнению работ по ремонту общего имущества в таком доме с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности, заключаются на основании решений общего собрания указанных собственников (Приложение 9). При этом все или большинство собственников помещений в таком доме выступают в качестве одной стороны заключаемых договоров. На основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме от имени собственников помещений в таком доме в отношениях с третьими лицами вправе действовать один из собственников или иное лицо, имеющее полномочие, удостоверенное доверенностью, выданной в письменной форме ему всеми или большинством собственников помещений в таком доме.

Однако договоры холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, газоснабжения (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопления (теплоснабжения, в том числе поставки твердого топлива при наличии печного отопления) заключаются каждым собственником помещения, осуществляющим непосредственное управление многоквартирным домом, от своего имени.

В соответствии с пунктом 2 статьи 23 Федерального закона от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»
 государственная регистрация возникновения, перехода, ограничения (обременения) или прекращения права на жилое или нежилое помещение в многоквартирных домах одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество. 

Государственная регистрация права общей долевой собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме обязательна в случаях, когда помещения, входящие в состав общего имущества данного объекта, передаются в пользование (например, в аренду) третьим лицам или являются предметом иных сделок, на основании которых право общей долевой собственности ограничивается (например, соглашения о сервитуте), а также при возведении нового объекта недвижимого имущества, на который у собственников помещений в многоквартирном доме возникает право общей долевой собственности в размере, пропорциональном размеру общей площади помещений (квартир), находящихся в собственности граждан. 

Государственная регистрация права общей долевой собственности осуществляется уполномоченным федеральным органом исполнительной власти (в настоящее время – Федеральная регистрационная служба) в соответствии с Инструкцией о порядке государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в кондоминиумах, утвержденной Приказом Министерства юстиции Российской Федерации от 27 июня 2003 года № 152
. 

Для государственной регистрации права общей долевой собственности собственников помещений в многоквартирном доме на общее имущество представляются: 

1) заявление (заявления) о государственной регистрации права общей долевой собственности – подается каждым собственником помещений (квартир);

2) документ об уплате государственной пошлины. Размер государственной пошлины определяется в соответствии с положениями главы 253 Налогового кодекса Российской Федерации (далее – НК РФ)
 и по общему правилу составляет за государственную регистрацию права физическим лицам 500 рублей (подпункт 20 пункта 1 статьи 33333 НК РФ);

3) документ, подтверждающий полномочия представителя собственников помещений в многоквартирном доме на осуществление действий по государственной регистрации права общей долевой собственности, если заявление (заявления) о государственной регистрации представляется не собственниками помещений в многоквартирном доме; 

4) документы, устанавливающие наличие права собственности на помещения в многоквартирном доме;

5) кадастровый план земельного участка и план объекта недвижимости с указанием его кадастрового номера (представление кадастрового плана земельного участка не требуется, если кадастровый план данного земельного участка ранее уже представлялся и был помещен в соответствующее дело правоустанавливающих документов);

6) технические документы, содержащие описание объекта недвижимости.

Для государственной регистрации ограничения (обременения) права общей долевой собственности общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме (например, договора аренды), в том числе представляются: 

1) заявление (заявления) о государственной регистрации;

2) документ об уплате государственной пошлины;

3) документ, подтверждающий полномочия представителя собственников помещений в многоквартирном доме или лица, в пользу которого устанавливаются ограничения (обременения) прав (например, арендатора), на осуществление действий по государственной регистрации ограничения (обременения) права общей долевой собственности собственников помещений, если заявление (заявления) о государственной регистрации представляется не собственниками помещений или не лицом, в пользу которого устанавливаются ограничения (обременения) прав; 

4) решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном жилом доме о передаче имущества, являющегося общей долевой собственностью, в пользование;

5) документы, подтверждающие наличие права; 

6) документ, на основании которого возникают ограничения (обременения) права общей долевой собственности собственников помещений в многоквартирном доме; 

7) кадастровый план земельного участка и (или) план объекта недвижимости с указанием его кадастрового номера (представление кадастрового плана земельного участка не требуется, если кадастровый план данного земельного участка ранее уже представлялся и был помещен в соответствующее дело правоустанавливающих документов).

В случаях, если объектом недвижимого имущества, право общей долевой собственности на который подлежит государственной регистрации, является земельный участок, на государственную регистрацию в качестве правоустанавливающего документа представляется решение (акт) органа исполнительной власти или органа местного самоуправления о передаче в собственность бесплатно земельного участка.

Заявление о государственной регистрации права общей долевой собственности собственников помещений на объект недвижимого имущества, являющийся общим имуществом, его ограничения (обременения) может быть подано всеми собственниками помещений в многоквартирном доме (представителями на основании надлежащим образом оформленных доверенностей). 

Собственники помещений в многоквартирном доме несут бремя расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме. Требования и порядок обслуживания и ремонта жилищного фонда установлены в Правилах и нормах технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденных Постановлением Госстроя России от 27 сентября 2003 года       № 170. Доля обязательных расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме, бремя которых несет собственник помещения в таком доме, определяется долей в праве общей собственности на общее имущество в таком доме указанного собственника.

Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения. Она следует судьбе права собственности на указанное помещение. При переходе права собственности на помещение в многоквартирном доме доля в праве общей собственности на общее имущество в данном доме нового собственника такого помещения равна доле в праве общей собственности на указанное общее имущество предшествующего собственника такого помещения. Условия договора, которыми переход права собственности на помещение в многоквартирном доме не сопровождается переходом доли в праве общей собственности на общее имущество в таком доме, являются ничтожными.

Собственник помещения в многоквартирном доме не вправе:

1) осуществлять выдел в натуре своей доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме;

2) отчуждать свою долю в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме, а также совершать иные действия, влекущие за собой передачу этой доли отдельно от права собственности на указанное помещение.

3.2. Порядок проведения общего собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме

Общие собрания собственников помещений в многоквартирном доме проводятся ежегодно либо во внеочередном порядке (помимо годового общего собрания) по инициативе любого из собственников. Сроки и порядок проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, а также порядок уведомления о принятых им решениях устанавливается общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме.

Собственник, по инициативе которого созывается общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме, обязан сообщить собственникам помещений в данном доме о проведении такого собрания не позднее чем за десять дней до даты его проведения. В указанный срок сообщение о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть направлено каждому собственнику помещения в данном доме заказным письмом, если решением общего собрания собственников помещений в данном доме не предусмотрен иной способ направления этого сообщения в письменной форме, или вручено каждому собственнику помещения в данном доме под роспись либо размещено в помещении данного дома, определенном таким решением и доступном для всех собственников помещений в данном доме.

В сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должны быть указаны:

1) сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание;

2) форма проведения данного собрания (собрание или заочное голосование);

3) дата, место, время проведения данного собрания или в случае проведения данного собрания в форме заочного голосования дата окончания приема решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;

4) повестка дня данного собрания;

5) порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на данном собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться.

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов. Количество голосов, которым обладает каждый собственник помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в данном доме, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме. При отсутствии кворума для проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть проведено повторное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме.

Правом голосования на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, обладают собственники помещений в данном доме. Голосование на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме осуществляется собственником помещения в данном доме как лично, так и через своего представителя.

Представитель собственника помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в данном доме действует в соответствии с полномочиями, основанными на указаниях федеральных законов, актов уполномоченных на то государственных органов или актов органов местного самоуправления либо составленной в письменной форме доверенности на голосование. Доверенность на голосование должна содержать сведения о представляемом собственнике помещения в соответствующем многоквартирном доме и его представителе (имя или наименование, место жительства или место нахождения, паспортные данные).

Доверенность от имени физического лица может быть удостоверена организацией, в которой доверитель работает или учится, жилищно-эксплуатационной организацией по месту его жительства и администрацией стационарного лечебного учреждения, в котором он находится на излечении. Доверенность от имени юридического лица  выдается за подписью его руководителя или иного лица, уполномоченного на это его учредительными документами, с приложением печати этой организации. В противном случае она должна быть нотариально удостоверена.

Голосование по вопросам повестки дня общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме может осуществляться посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование. При таком голосовании засчитываются голоса по вопросам, по которым участвующим в голосовании собственником оставлен только один из возможных вариантов голосования. Оформленные с нарушением данного требования указанные решения признаются недействительными, и голоса по содержащимся в них вопросам не подсчитываются. В случае, если решение собственника по вопросам, поставленным на голосование, содержит несколько вопросов, поставленных на голосование, несоблюдение данного требования в отношении одного или нескольких вопросов не влечет за собой признание указанного решения недействительным в целом.

Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме может быть принято без проведения собрания (совместного присутствия собственников помещений в данном доме для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование) путем проведения заочного голосования –  передачи в место или по адресу, которые указаны в сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование.

Принявшими участие в общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме, проводимом в форме заочного голосования, считаются собственники помещений в данном доме, решения которых получены до даты окончания их приема.

Голосование по вопросам повестки дня общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, проводимого в форме заочного голосования, осуществляется только посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование. В решении собственника по вопросам, поставленным на голосование, должны быть указаны:

1) сведения о лице, участвующем в голосовании;

2) сведения о документе, подтверждающем право собственности лица, участвующего в голосовании, на помещение в соответствующем многоквартирном доме;

3) решения по каждому вопросу повестки дня, выраженные формулировками «за», «против» или «воздержался».

Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, принимаются:

1) большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме при принятии решений:

– о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, ремонте общего имущества в многоквартирном доме;

– о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им;

– о передаче в пользование общего имущества в многоквартирном доме;

2) большинством голосов от общего числа голосов принимающих участие в данном собрании собственников помещений в многоквартирном доме в остальных случаях.

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку дня данного собрания, а также изменять повестку дня данного собрания.

Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме оформляются протоколами, которые хранятся в месте или по адресу, которые определены решением данного собрания. В многоквартирном доме, все помещения в котором принадлежат одному собственнику, решения по вопросам, относящимся к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, принимаются этим собственником единолично и оформляются в письменной форме. 

Решения, принятые общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме, а также итоги голосования доводятся до сведения собственников помещений в данном доме собственником, по инициативе которого было созвано такое собрание, путем размещения соответствующего сообщения об этом в помещении данного дома, определенном решением общего собрания собственников помещений в данном доме и доступном для всех собственников помещений в данном доме, не позднее чем через десять дней со дня принятия этих решений.

Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, принятое в установленном порядке, по вопросам, отнесенным к компетенции такого собрания, является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе для тех собственников, которые не участвовали в голосовании.

Вместе с тем собственник помещения в многоквартирном доме вправе обжаловать в суд решение, принятое общим собранием собственников помещений в данном доме с нарушением установленных Жилищным кодексом Российской Федерации требований, в случае, если он не принимал участие в этом собрании или голосовал против принятия такого решения и если таким решением нарушены его права и законные интересы. Заявление о таком обжаловании может быть подано в суд в течение шести месяцев со дня, когда указанный собственник узнал или должен был узнать о принятом решении. Суд с учетом всех обстоятельств дела вправе оставить в силе обжалуемое решение, если голосование указанного собственника не могло повлиять на результаты голосования, допущенные нарушения не являются существенными и принятое решение не повлекло за собой причинение убытков указанному собственнику.

ГЛАВА 4. ТОВАРИЩЕСТВО СОБСТВЕННИКОВ 
ЖИЛЬЯ (ТСЖ)

4.1. Общие положения

Товарищество собственников жилья (ТСЖ) является одной из правовых форм, позволяющей собственникам помещений в многоквартирном доме управлять этим домом. В соответствии с частью 1 статьи 135 Жилищного кодекса Российской Федерации оно представляет собой объединение собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме. При этом собственники помещений в одном многоквартирном доме могут создать только одно ТСЖ (часть 1 статьи 136 Жилищного кодекса Российской Федерации).

ТСЖ может быть создано также при объединении:

1) нескольких многоквартирных домов, помещения в которых принадлежат различным (не менее чем двум) собственникам помещений в многоквартирном доме, с земельными участками, расположенными на общем земельном участке или нескольких соседних (граничащих) земельных участках, сетями инженерно-технического обеспечения и другими элементами инфраструктуры;

2) нескольких расположенных близко зданий, строений или сооружений – жилых домов, предназначенных для проживания одной семьи, дачных домов с приусадебными участками или без них, гаражами и другими расположенными на общем земельном участке или нескольких соседних (граничащих) земельных участках объектами, сетями инженерно-технического обеспечения и другими элементами инфраструктуры.

Для ТСЖ характерно демократическое самоуправление. Это означает, что основные решения в отношении общего имущества принимаются всеми собственниками совместно на общем собрании. Для исполнения решений избирается правление, подотчетное общему собранию, деятельность которого контролируется ревизионной комиссией, также отчитывающейся на общем собрании. Именно собственники квартир, но не каждый в отдельности, а все вместе, являются главными в ТСЖ. 

Система демократического самоуправления, достаточно подробно описанная в законе, хорошо реализуется на практике, когда ТСЖ создается на базе одного дома.













                                                 Председатель           


Схема 9. Система самоуправления в ТСЖ

Правовое положение, порядок создания, деятельности, реорганизации и ликвидации ТСЖ как юридического лица, формирования и использования его имущества, права и обязанности его членов и основы управления ТСЖ регулируются Жилищным кодексом Российской Федерации, Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 12 января 1996 года № 7-ФЗ «О некоммерческих организациях»
, Федеральным законом от 8 августа 2001 года № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей»
 и иными актами гражданского и жилищного законодательства. 

ТСЖ является некоммерческой организацией, т.е. организацией, не имеющей извлечение прибыли в качестве основной цели своей деятельности и не распределяющей полученную прибыль между членами (участниками). Оно создается без ограничения срока деятельности (если иное не предусмотрено уставом ТСЖ) и является юридическим лицом с момента его государственной регистрации в соответствии с Федеральным законом от 8 августа 2001 года № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей».

Как юридическое лицо ТСЖ имеет обособленное имущество на праве собственности, печать со своим наименованием, расчетный и иные счета в банке, другие реквизиты, самостоятельный баланс, от своего имени приобретает и осуществляет имущественные и неимущественные права, несет обязанности, выступает истцом и ответчиком в суде. Оно отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом, однако не отвечает по обязательствам членов ТСЖ. Члены ТСЖ не отвечают по обязательствам ТСЖ.

ТСЖ может осуществлять один вид деятельности или несколько видов деятельности, не запрещенных законодательством Российской Федерации и соответствующих целям его деятельности, которые предусмотрены его уставом. Отдельные виды деятельности могут осуществляться ТСЖ только на основании специальных разрешений (лицензий). Перечень этих видов деятельности определяется федеральным законом (в частности, Федеральным законом от 8 августа 2001 года № 128-ФЗ «О лицензировании отдельных видов деятельности»
).

ТСЖ может осуществлять предпринимательскую (хозяйственную) деятельность лишь постольку, поскольку это служит достижению целей, ради которых оно создано. Такой деятельностью признаются приносящее прибыль производство товаров и услуг, отвечающих целям создания некоммерческой организации, а также приобретение и реализация ценных бумаг, имущественных и неимущественных прав, участие в хозяйственных обществах и участие в товариществах на вере в качестве вкладчика. 

В частности, ТСЖ может заниматься следующими видами хозяйственной деятельности:

1) обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме;

2) строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме;

3) сдача в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном доме.

Вместе с тем полученная прибыль не подлежит распределению между членами ТСЖ. На основании решения общего собрания членов ТСЖ доход от хозяйственной деятельности ТСЖ используется для оплаты общих расходов или направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом ТСЖ. Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности ТСЖ, предусмотренные главой 14 Жилищного кодекса Российской Федерации и уставом ТСЖ.
В собственности ТСЖ может находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома. Средства ТСЖ состоят из:

1) обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов ТСЖ;

2) доходов от хозяйственной деятельности ТСЖ, направленных на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей ТСЖ;

3) субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в многоквартирном доме, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий;

4) прочих поступлений.

4.2. Подготовка к созданию ТСЖ
Возможны следующие этапы подготовки общего собрания ТСЖ:

1. Сбор информации о доме и жильцах:

– социальный срез жителей дома (обеспеченные, малообеспеченные и т. п.);

– выяснение технического состояния дома;

– выяснение, сколько имеется собственников жилых и нежилых помещений, кому принадлежат помещения, какие и сколько квартир пустуют и т. п.;

– возможность извлечения дополнительных доходов или их экономия с использованием местонахождения дома, ресурсов жителей или других возможностей.

Различный состав семей, разный уровень обеспеченности оказывают значительное влияние на реакцию жителей на информацию о перемене способа управления. Если денег в семье вполне хватает на оплату жилищных и коммунальных  услуг, и нет тревоги о том, что их не хватит завтра, то главный вопрос обсуждения – качество получаемых услуг. В то же время всем интересна проблема учета коммунальных услуг, экономии затрат на содержание при более высоком качестве. 

К собранию необходимо иметь общую картину технического состояния дома, по возможности получить консультации специалистов, частично спрогнозировать требуемые ремонты. 

От того, как заняты помещения в доме, зависит сбор платежей в полном объеме. Кроме того, отсутствие собственников и незанятость помещений затруднят уведомление о проведении собрания, воспрепятствуют обеспечению «кворума» для принятия решений.

2. Информирование и повышение активности жителей:

– распространение информационных листов и буклетов о правах и обязанностях собственников жилья, целях и задачах ТСЖ; 

– проведение серии консультационных встреч о законодательных основах деятельности ТСЖ, правах и обязанностях собственников жилья; 

– ответы на вопросы.

Собрание не должно стать первым информационным событием для собственников. Не понимая, что такое ТСЖ, для кого и зачем оно создается, насколько важно принятие этого решения для них самих, собственники просто не сочтут нужным прийти на собрание. В результате инициатива может потерпеть неудачу, будет напрасно проведена работа и потрачено время. 

После знакомства с буклетами и листовками, после первых информационных поступлений у собственников возникнут вопросы. От ответа на них, от внимания к собственникам и заинтересованности в их проблемах во многом будет зависеть то, как собственники воспримут идею создания ТСЖ, насколько они будут активны в проведении собрания и в дальнейшей работе ТСЖ.

При любом контакте с собственниками, при внеплановом обмене мнениями можно получить дополнительные сведения о доме и его жителях, начать формировать инициативную группу и группы поддержки.

3. Формирование инициативной группы и «группы поддержки»:

– опрос жителей;

– индивидуальная работа с рядом заинтересованных лиц;

– проведение круглого стола по обсуждению «плюсов» и  «минусов» создания ТСЖ.

Работа с собственниками по подготовке собрания и предварительного формирования общего мнения, формирования «актива» ТСЖ может быть проведена в форме устных опросов и анкетирования. При заполнении анкеты собственник может подумать над вопросами и своими ответами, внести письменное предложение. 

Анкета может быть как адресной, так и анонимной (Приложение 13). Обработка анкет требует дополнительного времени, но не большего, чем устное собеседование с каждым собственником. Собственнику можно предложить выбор: собеседование или заполнение анкеты.

4. Взаимодействие с руководством существующей компании, в управлении которой находится дом, по выявлению: 

– накопленных средств на капитальный ремонт дома;

– задолженностей жильцов дома; 

– вопросов по придомовому земельному участку;

– возможностей по заключению договора с существующей компанией на часть работ по содержанию жилого дома.

При обсуждении финансовых моментов и состояния документации по придомовому участку необходимо дать понять руководству компании, в управлении которой находится дом, что при создании ТСЖ компания может получить более организованного заказчика ее услуг, дисциплинированного в платежах, заинтересованного в сохранности имущества, соблюдении правил проживания, санитарных норм и т. д.

5. Взаимодействие с налоговым органом для консультации и ознакомления с Положением о порядке регистрации и постановки на учет ТСЖ, выяснения режима работы с ТСЖ и прочих сведений о требованиях к вновь регистрируемым ТСЖ.

В настоящее время ТСЖ регистрируются в налоговых органах по месту нахождения объекта управления. Там же, с меньшими затратами времени и средств, можно заверить копии учредительных документов для передачи в фонды и в банк при открытии счета. 

Для информирования всех собственников на собрании о затратах на регистрацию необходимо заранее выяснить стоимость регистрации в органах статистического учета и постановки на учет в фондах, сколько будет стоить копирование документов, изготовление печати, процедура и оформление документов для открытия счета в банке. 

При проведении собрания и подготовке учредительных документов могут быть также затраты на аренду помещения для проведения собрания, на подготовку анкет, бюллетеней, уведомлений и т.д. Следует предусмотреть обязательное оформление и получение по месту всех платежных документов и предъявление их в финансовых отчетах после регистрации ТСЖ.

6. Подготовка к проведению общего собрания собственников квартир:

– обращение инициативной группы к жителям дома (Приложение 12); 

– подготовка уведомлений для жителей дома о предстоящем организационном собрании по вопросу образования ТСЖ (Приложение 15);

– подготовка форм доверенностей для жителей дома, которые не смогут лично присутствовать на организационном собрании ТСЖ (Приложение 17);

– подготовка проекта устава ТСЖ (Приложение 2);

– обеспечение широкого ознакомления собственников квартир с проектом устава ТСЖ;

– сбор предложений и дополнений к уставу ТСЖ от собственников дома;

– доработка устава для его последующего представления на собрании собственников жилья;

– подготовка объявления о проведении организационного собрания (Приложение 14);

– подготовка списка уведомленных жителей о проведении собрания по вопросу образования ТСЖ в доме (домах) (Приложение 16);

– сбор подписей об уведомлении о собрании;

– раздача и сбор форм доверенностей для жителей дома, которые не смогут лично присутствовать на собрании; 

– подготовка сценария (порядка ведения) собрания;

– подготовка предложений по кандидатурам в правление вновь образующегося ТСЖ, в комитеты;

– предложения по возможностям и вариантам управления и содержания дома.

4.3. Примерный порядок проведения общего собрания 
по созданию ТСЖ
Проведение общего собрания по созданию ТСЖ включает в себя следующие этапы:
1. Регистрация. 

В регистрационном листе зафиксировать (Приложение 18, 19): 

1.1. Фамилию, имя и отчество (или наименование юридического лица) собственника квартиры (нежилого помещения) или его представителя, присутствующего на собрании.

1.2. Номер квартиры (нежилого помещения).

1.3. Отметить наличие доверенности для представителей собственников. 

1.4. Попросить расписаться в регистрационном листе. 

1.5. В отдельном регистрационном листе записать присутствующих на собрании представителей органов власти, органов самоуправления граждан, других приглашенных. 

2. Определение кворума. 

2.1. Подсчитать количество голосов присутствующих собственников помещений и их представителей на общем собрании от общего числа голосов собственников помещений в доме:

Общее количество собственников квартир в доме  _____, 

собственников нежилых помещений _______,

присутствует собственников квартир __________, 

доверенных лиц собственников ____, представляют ____ собственников, что соответствует ___% голосов  от общего количества голосов собственников помещений в доме.

Следует помнить, что количество голосов, которым обладает каждый собственник помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме.

В свою очередь доля собственника помещения в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме пропорциональна размеру общей площади этого помещения. 

Таким образом, чтобы определить количество голосов для каждого собственника при голосовании и принятии решения на собрании, необходимо к собранию иметь данные о площади помещений, принадлежащих собственникам в доме. 

2.2. Заключение о правомочности собрания: ______________ .

3. Открытие собрания. 

3.1. Представитель инициативной группы _________________ кратко сообщает о количестве присутствующих на собрании и о кворуме. Простым голосованием принимается решение о проведении собрания. 

3.2. Затем следует напоминание о повестке собрания: 

1. О создании ТСЖ в доме № __ по ул. ___________________. 

2. Об утверждении устава ТСЖ.

3. Выборы правления ТСЖ. 

4. О государственной регистрации ТСЖ.

3.3. Для ведения собрания необходимо выбрать председателя и секретаря (для ведения протокола). Предлагаются кандидатуры и простым большинством голосов присутствующих выбираются председатель и секретарь собрания. 

3.4. Определение регламента времени для выступающих. 

3.5. Желательно сразу выбрать счетную комиссию для подсчета голосов при голосовании по вопросам повестки дня. 

4. Обсуждение первого вопроса повестки собрания – «О создании ТСЖ в доме №___ по ул. ________________».

4.1. Сообщение представителя инициативной группы собственников помещений _____________________ для разъяснения, чем вызвана инициатива создания самостоятельного ТСЖ, состоящего только из собственников помещений дома №_____ по ул. _________________.

Надо напомнить собравшимся, что им принадлежат не только приватизированные квартиры, но и общее имущество в доме (крыша, подвал, подъезды, инженерные коммуникации и др.). По закону собственники имущества должны содержать его за свой счет, поэтому собственники квартир обязаны содержать свой дом, но не обязаны тратить свои деньги на соседние дома. Кроме того, у собственников жилья есть право самим определять, какие работы по дому должны делаться в первую очередь и кому их поручать. 

Надо напомнить, что в настоящее время управлением дома и обеспечением его содержания занимается управляющая компания (ЖЭУ). Рассказать, проводятся ли общие собрания; как учитываются интересы жителей дома; как устанавливаются размеры платежей на его содержание; знают ли собственники, как расходуются деньги; есть ли уверенность, что деньги, собираемые с жителей дома расходуются именно на него. 

Если инициативная группа проводила анкетирование собственников квартир, можно рассказать о результатах анкетирования: удовлетворены ли собственники тем, как содержится дом, готовы ли люди поддержать инициативу по созданию нового ТСЖ. 

Можно пояснить, в чем инициативная группа видит преимущества создания ТСЖ в одном доме. Это общие интересы всех собственников, возможность собираться на общие собрания и совместно решать все вопросы, связанные с управлением и обслуживанием дома – в том числе самим решать, какие работы и как должны выполняться, самим устанавливать размер взносов на содержание дома; возможность контролировать выполнение работ и расходование денег, т. е. быть реальными собственниками, а не пассивными наблюдателями. 

4.2. Вопросы и выступления присутствующих, ответы представителей инициативной группы. 

4.3. Принятие решения о создании ТСЖ в доме №____ по ул. _______________. (Приложение 22, 38).
Голосование можно провести путем устного подсчета, но после этого желательно оформить его в письменном виде, например, попросив присутствующих расписаться в листе голосования по данному вопросу (Приложение 37). Можно провести голосование и путем заполнения бюллетеней для голосования (если для этого есть возможность). 

Подсчет голосов обязателен (считаются голоса собственников помещений и их представителей).

Объявление результата голосования (с учетом голосов, поданных отсутствующими собственниками). 

Количество голосов подано:

– «За» создание ТСЖ ______; 

– «Против»_____; 

– «Воздержались»_____.

Заключение: большинством голосов принято (не принято) решение о создании ТСЖ в доме № ______ по ул. _____________. (Приложение 20, 21).
(На собрании может быть принято решение дополнительно в письменной форме опросить собственников квартир и нежилых помещений, не присутствовавших на собрании и не приславших своего представителя.)

Если общим собранием принято решение о создании ТСЖ в доме по инициативе собственников помещений, то затем проводится обсуждение проекта устава ТСЖ, подготовленного инициативной группой. 

5. Обсуждение второго вопроса повестки – «Утверждение устава ТСЖ». 

5.1. Сообщение представителя инициативной группы ____________: инициативная группа подготовила проект устава на основании Жилищного кодекса Российской Федерации и действующего законодательства; у всех была возможность познакомиться с проектом устава.

5.2. Рассматриваются основные положения проекта устава:

– цель создания ТСЖ;

– членство в ТСЖ;

– права и обязанности ТСЖ;

– права и обязанности членов ТСЖ.

5.3. Ответы на вопросы.

5.4. Выступления с предложениями по дополнению и изменению проекта устава, их обсуждение. 

5.5. Утверждение устава (с учетом внесенных в проект изменений и дополнений) осуществляется путем открытого голосования собственников помещений и их представителей.

Счетная комиссия ведет подсчет голосов и объявляет результат голосования: 

– «За» утверждение устава ТСЖ ______;

– «Против»_____; 

– «Воздержались»_____. 

Заключение: большинством голосов (или единогласно) принято решение об утверждении устава ТСЖ в доме № _____ по ул.  _____________________.

На собрании могут быть также обсуждены предложения по названию ТСЖ.

6. Обсуждение третьего вопроса повестки собрания – «Выборы правления ТСЖ». 

6.1. Председатель собрания напоминает, что численный состав правления определен в принятом собранием уставе: правление состоит из ___ членов, включая председателя правления.

6.2. Выдвижение кандидатур в члены правления (кандидатуры могут быть выдвинуты любым членом ТСЖ непосредственно на собрании или предварительно подготовлены инициативной группой). Предложения по кандидатурам фиксируются в протоколе. 

Желательно отдельно рассмотреть кандидатуры на должность председателя правления ТСЖ и провести выборы председателя непосредственно на собрании.

6.3. Голосование по избранию председателя правления и членов правления (производится поименно). Счетная комиссия по результатам подсчета голосов объявляет, кто прошел в состав правления (набравшие большее число голосов «за»).

Заключение: правление ТСЖ в доме № _____ по ул. ________ выбрано в составе _____ человек:

Председатель правления _____________________, члены правления: _______________________________________________.

7. Обсуждение четвертого вопроса повестки – «О государственной регистрации ТСЖ».

7.1. Председатель собрания сообщает, что для придания официального статуса созданного ТСЖ необходимо:

а) оформить список собственников квартир дома, проголосовавших за создание ТСЖ, содержащий их паспортные данные, адреса, наименование и реквизиты правоустанавливающих документов на квартиру и подписи собственников;

б) выбрать наименование ТСЖ и оформить свидетельство о фирменном наименовании, которое выдает районный (городской) орган статистики; 

в) подготовить эскизы печати и штампов в двух экземплярах; 

г) договориться с управляющей организацией (ЖЭУ) об урегулировании различных вопросов между управляющей организацией (ЖЭУ) и собственниками помещений дома, а также вновь созданным ТСЖ; 

д) пройти процедуру государственной регистрации вновь созданного ТСЖ в налоговом органе, для чего надо подготовить необходимые документы.

7.2. Выбор лица (лиц), ответственного за решение вопросов взаимодействия с управляющей организацией (ЖЭУ) и государственную регистрацию ТСЖ в доме №___ по ул. ________________.

8. Закрытие собрания. 

9. Оформление протокола общего собрания и выписки из протокола (Приложение 23, 39).

Протокол подписывается председателем и секретарем общего собрания. Для регистрации ТСЖ в установленном порядке необходима выписка из протокола, которая вместе с другими документами представляется в налоговый орган.

4.4. Государственная регистрация ТСЖ

ТСЖ может быть создано в результате его учреждения, а также в результате реорганизации существующей некоммерческой организации (например, жилищного кооператива).

Создание ТСЖ в результате его учреждения осуществляется по решению учредителей – собственников помещений в многоквартирном доме. В строящихся многоквартирных домах учредителями ТСЖ являются лица, которым будет принадлежать право собственности на помещения в таких домах.

Решение о создании ТСЖ принимается собственниками помещений в многоквартирном доме на их общем собрании. Такое решение считается принятым, если за него проголосовали собственники помещений в соответствующем многоквартирном доме, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в таком доме.

Количество голосов, которым обладает каждый член ТСЖ на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме. При этом доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения.

Следует отметить, что исходя из Постановления Конституционного Суда Российской Федерации от 3 апреля 1998 года № 10-П «По делу о проверке конституционности пунктов 1, 3 и 4 статьи 32 и пунктов 2 и 3 статьи 49 Федерального закона от 15 июня 1996 года "О товариществах собственников жилья" в связи с запросом Советского районного суда города Омска»
 членство в ТСЖ является добровольным. Это означает невозможность принудительного членства в нем, несмотря на решение большинства объединиться в ТСЖ. Из принципа добровольности членства в объединении следует, что создание ТСЖ не исключает возможности для отдельных собственников помещений в многоквартирном доме оставаться вне данного объединения, при этом не утрачивая с ним иных правовых связей, кроме членства в ТСЖ. 

Вместе с тем отказ части собственников помещений в многоквартирном доме от вступления в члены ТСЖ не освобождает их от участия в несении необходимых расходов, связанных с управлением многоквартирным домом в целях его содержания и эксплуатации. В свою очередь ТСЖ не вправе нарушать права собственников помещений, отказавшихся от членства в ТСЖ, устанавливая преимущества и льготы по владению и пользованию общей долевой собственностью только для членов ТСЖ либо налагая на собственников помещений, не являющихся членами ТСЖ, дополнительные обязанности, выходящие за рамки возмещения необходимых затрат по управлению многоквартирным домом его эксплуатации. Определение необходимых расходов, связанных с управлением, содержанием и эксплуатацией многоквартирного дома, должно производиться в порядке достижения общего согласия всех собственников помещений, а споры по данным вопросам – разрешаться в судебном порядке.

В случае неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах ТСЖ в судебном порядке вправе потребовать принудительного возмещения обязательных платежей и взносов. ТСЖ может также потребовать в судебном порядке полного возмещения причиненных ему убытков в результате неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме обязательств по уплате обязательных платежей и взносов и оплате иных общих расходов.

Государственная регистрация ТСЖ осуществляется в соответствии с законодательством о государственной регистрации юридических лиц, т.е. с Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 12 января 1996 года № 7-ФЗ «О некоммерческих организациях», Федеральным законом от 8 августа 2001 года № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей» и издаваемыми в соответствии с ними иными нормативными правовыми актами Российской Федерации.
Органом, осуществляющим государственную регистрацию ТСЖ, является Федеральная налоговая служба (далее – регистрирующий орган).

Государственная регистрация ТСЖ осуществляется в срок не более чем пять рабочих дней со дня представления документов в регистрирующий орган по месту нахождения указанного учредителями в заявлении о государственной регистрации постоянно действующего исполнительного органа – правления ТСЖ.

При государственной регистрации ТСЖ заявителями могут являться следующие физические лица:

1) руководитель постоянно действующего исполнительного органа регистрируемого ТСЖ – правления ТСЖ ;

2) учредитель (учредители) ТСЖ при его создании;

3) руководитель юридического лица, выступающего учредителем регистрируемого ТСЖ;

4) иное лицо, действующее на основании полномочия, предусмотренного федеральным законом, или актом специально уполномоченного на то государственного органа, или актом органа местного самоуправления. 

При этом согласно Письму Министерства по налогам и сборам Российской Федерации от 16 марта 2004 года № 09-1-02/1012 заявителями не могут выступать лица, действующие от имени ТСЖ по доверенности, выданной за подписью его руководителя. 

При государственной регистрации создаваемого ТСЖ в регистрирующий орган представляются (Приложение 24):

1) подписанное заявителем заявление о государственной регистрации по форме, утвержденной Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей»
. В заявлении подтверждается, что представленный устав ТСЖ соответствует установленным законодательством Российской Федерации требованиям к учредительным документам юридического лица данной организационно-правовой формы, что сведения, содержащиеся в этом уставе, иных представленных для государственной регистрации документах, заявлении о государственной регистрации, достоверны, что при создании ТСЖ соблюден установленный для юридических лиц данной организационно-правовой формы порядок их учреждения.

В заявлении должны быть указаны: фамилия, имя, отчество, место жительства и контактные телефоны заявителя; сведения об учредителях; сведения об адресе (о месте нахождения) правления ТСЖ (пункт 5 статьи 131 Федерального закона от 12 января 1996 года № 7-ФЗ «О некоммерческих организациях»).

Заявление, представляемое в регистрирующий орган, удостоверяется подписью уполномоченного лица – заявителем, подлинность которой должна быть засвидетельствована в нотариальном порядке. При этом заявитель указывает свои паспортные данные или в соответствии с законодательством Российской Федерации данные иного удостоверяющего личность документа и идентификационный номер налогоплательщика (при его наличии);

2) решение о создании ТСЖ и утверждении его устава с указанием состава избранных органов (в виде протокола);

3) устав ТСЖ, утвержденный учредителями ТСЖ на общем собрании, которое проводится в порядке, установленном статьями 45-48 Жилищного кодекса Российской Федерации, большинством голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме (подлинник или засвидетельствованная в нотариальном порядке копия). В уставе ТСЖ должны определяться наименование этой некоммерческой организации, содержащее указание на характер ее деятельности и организационно-правовую форму (ТСЖ), его место нахождения, порядок управления деятельностью, предмет и цели деятельности, сведения о филиалах и представительствах, права и обязанности членов, условия и порядок приема в члены ТСЖ и выхода из него, источники формирования имущества, порядок внесения изменений в устав, порядок использования имущества в случае ликвидации ТСЖ и иные положения, предусмотренные федеральными законами;

4) документ об уплате государственной пошлины. Размер государственной пошлины определен в подпункте 1 пункта 1 статьи 33333 НК РФ и составляет за государственную регистрацию создаваемого ТСЖ 2000 рублей.

Документы представляются в регистрирующий орган непосредственно или направляются почтовым отправлением с объявленной ценностью при его пересылке и описью вложения. 

Требования к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, утверждены Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей».

Датой представления документов при осуществлении государственной регистрации является день их получения регистрирующим органом. Заявителю выдается расписка в получении            документов с указанием перечня и даты их получения регистрирующим органом в случае, если документы представляются в регистрирующий орган непосредственно заявителем. Расписка должна быть выдана в день получения документов регистрирующим органом.

В ином случае, в том числе при поступлении в регистрирующий орган документов, направленных по почте, расписка высылается в течение рабочего дня, следующего за днем получения документов регистрирующим органом, по указанному заявителем почтовому адресу с уведомлением о вручении.

Регистрирующий орган при отсутствии установленных оснований для отказа в государственной регистрации некоммерческой организации принимает решение о государственной регистрации ТСЖ как некоммерческой организации, вносит в единый государственный реестр юридических лиц соответствующую запись и выдает заявителю свидетельство о государственной регистрации. Форма и содержание указанного документа установлены Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей».

На основании сведений, содержащихся в Едином государственном реестре юридических лиц, осуществляются также                         постановка на учет (снятие с учета) в налоговом органе по месту нахождения и регистрация в качестве страхователей, уплачивающих страховые взносы в Пенсионный фонд Российской Федерации, фонды обязательного медицинского страхования и Фонд социального страхования Российской Федерации. 

Для этого регистрирующий орган в срок не более 5 рабочих дней с момента государственной регистрации юридического лица и (или) внесения изменений в государственный реестр представляет сведения о юридическом лице в соответствии с Правилами ведения Единого государственного реестра юридических лиц и предоставления содержащихся в нем сведений, утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 438
, в территориальные органы Пенсионного фонда Российской Федерации, региональные отделения Фонда социального страхования Российской Федерации, территориальные фонды обязательного медицинского страхования и территориальные органы Государственного комитета Российской Федерации по статистике.

Постановка организации на учет (снятие с учета) подтверждается документом, форма которого устанавливается Министерством Российской Федерации по налогам и сборам. Указанный документ выдается (направляется) ТСЖ вместе с документом, подтверждающим внесение записи в соответствующий государственный реестр. Порядок и условия присвоения, применения, а также изменения идентификационного номера налогоплательщика и формы документов, используемых при постановке на учет, снятии с учета юридических и физических лиц, утверждены Приказом Министерства Российской Федерации по налогам и сборам от 3 марта 2004 года № БГ-3-09/178
.

Регистрация ТСЖ в качестве страхователей осуществляется в 5-дневный срок с даты представления регистрирующим органом сведений, содержащихся в Едином государственном реестре юридических лиц. Порядок регистрации ТСЖ в качестве страхователей установлен следующими нормативными правовыми актами:

1) Постановление Правительства Российской Федерации от 15 сентября 2005 года № 570 «Об утверждении Правил регистрации страхователей в территориальном фонде обязательного                        медицинского страхования при обязательном медицинском страховании и формы свидетельства о регистрации страхователя в территориальном фонде обязательного медицинского страхования при обязательном медицинском страховании»
;

2) Постановление Правления Пенсионного фонда Российской Федерации от 19 июля 2004 года № 97п «Об утверждении Порядка регистрации в территориальных органах Пенсионного фонда Российской Федерации страхователей, производящих выплаты физическим лицам»
;

3) Постановление Фонда социального страхования Российской Федерации от 23 марта 2004 года № 27 «Об организации работы исполнительных органов Фонда социального страхования Российской Федерации по регистрации страхователей»
.

В соответствии с пунктами 3 и 5 статьи 32  Федерального закона от 12 января 1996 года № 7-ФЗ «О некоммерческих организациях» ТСЖ как некоммерческая организация обязана представлять в регистрирующий орган документы, содержащие отчет о своей деятельности, о персональном составе руководящих органов, а также документы о расходовании денежных средств и об использовании иного имущества, в том числе полученных от международных и иностранных организаций, иностранных граждан и лиц без гражданства. Формы и сроки представления указанных документов определяются Правительством Российской Федерации.

Указанный орган осуществляет контроль за соответствием деятельности некоммерческой организации целям, предусмотренным ее учредительными документами, и законодательству Российской Федерации. В отношении некоммерческой организации он вправе:

1) запрашивать у органов управления некоммерческой организации их распорядительные документы;

2) запрашивать и получать информацию о финансово-хозяй​ст​венной деятельности некоммерческих организаций у органов государственной статистики, федерального органа исполнительной власти, уполномоченного по контролю и надзору в области налогов и сборов, и иных органов государственного надзора и контроля, а также у кредитных и иных финансовых организаций;

3) направлять своих представителей для участия в проводимых некоммерческой организацией мероприятиях;

4) не чаще одного раза в год проводить проверки соответствия деятельности некоммерческой организации, в том числе по расходованию денежных средств и использованию иного имущества, целям, предусмотренным ее учредительными документами, в порядке, определяемом федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулированию в сфере юстиции;

5) в случае выявления нарушения законодательства Российской Федерации или совершения некоммерческой организацией действий, противоречащих целям, предусмотренным ее учредительными документами, вынести ей письменное предупреждение с указанием допущенного нарушения и срока его устранения, составляющего не менее месяца. Предупреждение, вынесенное некоммерческой организации, может быть обжаловано в вышестоящий орган или в суд.

4.5. Права и обязанности ТСЖ

Права и обязанности ТСЖ закреплены в статьях 137-138 Жилищного кодекса Российской Федерации. В соответствии с ними ТСЖ вправе:

1) заключать в соответствии с законодательством договор управления многоквартирным домом, а также договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, договоры об оказании коммунальных услуг и прочие договоры в интересах членов ТСЖ;

2) определять смету доходов и расходов на год, в том числе необходимые расходы на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, затраты на капитальный ремонт и реконструкцию многоквартирного дома, специальные взносы и отчисления в резервный фонд, а также расходы на другие установленные настоящей главой и уставом ТСЖ цели;

3) устанавливать на основе принятой сметы доходов и расходов на год ТСЖ размеры платежей и взносов для каждого собственника помещения в многоквартирном доме в соответствии с его долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме;

4) выполнять работы для собственников помещений в многоквартирном доме и предоставлять им услуги;

5) пользоваться предоставляемыми банками кредитами в порядке и на условиях, которые предусмотрены законодательством;

6) передавать по договору материальные и денежные средства лицам, выполняющим для ТСЖ работы и предоставляющим ТСЖ услуги;

7) продавать и передавать во временное пользование, обменивать имущество, принадлежащее ТСЖ.

В случаях, если это не нарушает права и законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, ТСЖ также  вправе:

1) предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме;

2) в соответствии с требованиями законодательства в установленном порядке надстраивать, перестраивать часть общего имущества в многоквартирном доме;

3) получать в пользование либо получать или приобретать в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме земельные участки для осуществления жилищного строительства, возведения хозяйственных и иных построек и их дальнейшей эксплуатации;

4) осуществлять в соответствии с требованиями законодательства от имени и за счет собственников помещений в многоквартирном доме застройку прилегающих к такому дому выделенных земельных участков;

5) заключать сделки и совершать иные отвечающие целям и задачам ТСЖ действия.

ТСЖ обязано:

1) обеспечивать выполнение требований настоящей главы, положений других федеральных законов, иных нормативных правовых актов, а также устава ТСЖ;

2) заключать договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений в многоквартирном доме, не являющимися членами ТСЖ;

3) выполнять в порядке, предусмотренном законодательством, обязательства по договору;

4) обеспечивать надлежащее санитарное и техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме;

5) обеспечивать выполнение всеми собственниками помещений в многоквартирном доме обязанностей по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с их долями в праве общей собственности на данное имущество;

6) обеспечивать соблюдение прав и законных интересов собственников помещений в многоквартирном доме при установлении условий и порядка владения, пользования и распоряжения общей собственностью;

7) принимать меры, необходимые для предотвращения или прекращения действий третьих лиц, затрудняющих реализацию прав владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения собственников помещений общим имуществом в многоквартирном доме или препятствующих этому;

8) представлять законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами.

4.6. Органы управления ТСЖ

Органами управления ТСЖ являются общее собрание членов и правление ТСЖ.

Высшим органом управления ТСЖ является общее собрание членов ТСЖ – собственников помещений в многоквартирном доме, являющихся учредителями, а также вступивших впоследствии в ТСЖ. Членство в ТСЖ является добровольным и возникает у собственника помещения в многоквартирном доме на основании заявления о вступлении в ТСЖ. Если в многоквартирном доме создано ТСЖ, лица, приобретающие помещения в этом доме, вправе стать членами ТСЖ после возникновения у них права собственности на помещения.

Членство в ТСЖ прекращается с момента подачи заявления о выходе из членов ТСЖ или с момента прекращения права собственности члена ТСЖ на помещение в многоквартирном доме.

В соответствии с уставом ТСЖ члены ТСЖ имеют право:

1) участвовать в управлении ТСЖ и быть избранными в его органы;

2) получать от органов ТСЖ информацию о деятельности ТСЖ;

3) обжаловать в судебном порядке решения общего собрания членов ТСЖ и правления ТСЖ;

4) приобретать иные права, предусмотренные федеральными законами и уставом ТСЖ.

Члены ТСЖ обязаны:

1) соблюдать устав ТСЖ, выполнять решения, принятые органами ТСЖ в пределах их компетенции, исполнять обязанности и нести ответственность, предусмотренные федеральными законами и уставом ТСЖ;

2) своевременно вносить членские взносы в соответствии с уставом ТСЖ;

3) не препятствовать осуществлению прав и исполнению обязанностей другими членами ТСЖ и органами ТСЖ;

4) исполнять иные обязанности, предусмотренные федеральными законами и уставом ТСЖ.

Согласно части 2 статьи 145 Жилищного кодекса Российской Федерации к компетенции общего собрания членов ТСЖ относятся:

1) внесение изменений в устав ТСЖ;

2) принятие решений о реорганизации и ликвидации ТСЖ;

3) избрание правления и ревизионной комиссии (ревизора) ТСЖ;

4) установление размера обязательных платежей и взносов членов ТСЖ;

5) образование специальных фондов ТСЖ, в том числе резервного фонда, фонда на восстановление и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и его оборудования;

6) принятие решения о получении заемных средств, в том числе банковских кредитов;

7) определение направлений использования дохода от хозяйственной деятельности ТСЖ;

8) утверждение годового плана о финансовой деятельности ТСЖ и отчета о выполнении такого плана;

9) рассмотрение жалоб на действия правления ТСЖ, председателя правления ТСЖ и ревизионной комиссии (ревизора) ТСЖ;

10) принятие и изменение по представлению председателя правления ТСЖ правил внутреннего распорядка ТСЖ в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положения об оплате их труда;

11) определение размера вознаграждения членов правления ТСЖ;

12) принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме;

13) другие вопросы, предусмотренные Жилищным кодексом Российской Федерации, иными федеральными законами, а также уставом ТСЖ.

Общее собрание членов ТСЖ имеет право решать вопросы, которые отнесены к компетенции правления ТСЖ.

Общее собрание членов ТСЖ созывается в порядке, установленном уставом ТСЖ.

Уведомление о проведении общего собрания членов ТСЖ направляется в письменной форме лицом, по инициативе которого созывается общее собрание, и вручается каждому члену ТСЖ под расписку или посредством почтового отправления (заказным письмом). Уведомление направляется не позднее чем за десять дней до даты проведения общего собрания. В уведомлении о проведении общего собрания членов ТСЖ указываются сведения о лице, по инициативе которого созывается общее собрание, место и время проведения собрания, повестка дня общего собрания. Общее собрание членов ТСЖ не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были включены в повестку дня.

Общее собрание членов ТСЖ правомочно (имеет кворум), если на нем присутствуют более половины членов ТСЖ или их представителей. Решения общего собрания членов ТСЖ по вопросам, отнесенным к компетенции общего собрания в соответствии с пунктами 2, 6, 7, 12 части 2 статьи 145 Жилищного кодекса Российской Федерации (см. выше), принимаются не менее чем двумя третями голосов от общего числа голосов членов ТСЖ. Решения по остальным вопросам принимаются большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов ТСЖ или их представителей.

Ряд правомочий отнесены к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (часть 2 статьи 44 Жилищного кодекса Российской Федерации). Это:

1) принятие решений о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, ремонте общего имущества в многоквартирном доме;

2) принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им;

3) принятие решений о передаче в пользование общего имущества в многоквартирном доме;

4) выбор способа управления многоквартирным домом;

5) другие вопросы, отнесенные Жилищным кодексом Российской Федерации к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

Для осуществления этих правомочий необходимо, чтобы в общем собрании приняли участие собственники помещений или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов. Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, принимаются большинством голосов от общего числа голосов принимающих участие в данном собрании собственников помещений в многоквартирном доме, за исключением предусмотренных пунктами 1 – 3 части 2 статьи 44 Жилищного кодекса Российской Федерации (см. выше) решений, которые принимаются большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. 

Общее собрание членов ТСЖ ведет председатель правления ТСЖ или его заместитель. В случае их отсутствия общее собрание ведет один из членов правления ТСЖ.

уставом ТСЖ может быть предусмотрено голосование посредством опроса в письменной форме или голосование по группам членов ТСЖ в зависимости от вида (жилое или нежилое) принадлежащих им помещений в многоквартирном доме и решаемых вопросов.

Исполнительным органом ТСЖ является правление ТСЖ. Оно осуществляет текущее руководство деятельностью ТСЖ и подотчетно высшему органу управления – общему собранию членов ТСЖ. Правление ТСЖ вправе принимать решения по всем вопросам деятельности ТСЖ, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме и компетенции общего собрания членов ТСЖ.

В соответствии со статьей 148 Жилищного кодекса Российской Федерации в обязанности правления ТСЖ входят:

1) соблюдение ТСЖ законодательства и требований устава ТСЖ;

2) контроль за своевременным внесением членами ТСЖ установленных обязательных платежей и взносов;

3) составление смет доходов и расходов на соответствующий год ТСЖ и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их общему собранию членов ТСЖ для утверждения (Приложение 28, 29);

4) управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им;

5) наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнение их;

6) заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме;

7) ведение списка членов ТСЖ, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности;

8) созыв и проведение общего собрания членов ТСЖ;

9) выполнение иных вытекающих из устава ТСЖ обязанностей.

Правление ТСЖ избирается из числа членов ТСЖ общим собранием членов ТСЖ на срок, установленный уставом ТСЖ, но не более чем на два года. Правление ТСЖ избирает из своего состава председателя ТСЖ.

Заседание правления ТСЖ созывается председателем в сроки, установленные уставом ТСЖ. Заседание правления ТСЖ признается правомочным, если в таком заседании принимает участие большинство членов правления ТСЖ. Решение правления ТСЖ оформляется протоколом.

Председатель правления ТСЖ избирается на срок, установленный уставом ТСЖ. Председатель правления ТСЖ обеспечивает выполнение решений правления, имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам ТСЖ, исполнение которых для указанных лиц обязательно.

Председатель правления ТСЖ действует без доверенности от имени ТСЖ, подписывает платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с законодательством, уставом ТСЖ не требуют обязательного одобрения правлением ТСЖ или общим собранием членов ТСЖ, разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания членов ТСЖ правила внутреннего распорядка ТСЖ в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда.

Статья 150 Жилищного кодекса Российской Федерации предусматривает формирование ревизионной комиссии (ревизора) ТСЖ. Она избирается общим собранием членов ТСЖ не более чем на два года. В состав ревизионной комиссии ТСЖ не могут входить члены правления ТСЖ. Ревизионная комиссия ТСЖ из своего состава избирает председателя ревизионной комиссии.

Ревизионная комиссия (ревизор) ТСЖ:

1) проводит не реже чем один раз в год ревизии финансовой деятельности ТСЖ;

2) представляет общему собранию членов ТСЖ заключение о смете доходов и расходов на соответствующий год ТСЖ и отчет о финансовой деятельности и размерах обязательных платежей и взносов;

3) отчитывается перед общим собранием членов ТСЖ о своей деятельности.

Следует отметить, что при совершении тех или иных действий, в том числе сделок, от имени ТСЖ с другими организациями или гражданами председатель и иные члены правления ТСЖ, члены ревизионной комиссии (ревизор) могут иметь заинтересованность в их совершении. Это влечет за собой конфликт интересов заинтересованных лиц и ТСЖ 
.

В соответствии со статьей 27 Федерального закона от 12 января 1996 года № 7-ФЗ «О некоммерческих организациях» указанные выше лица признаются заинтересованными, если они состоят с организациями или гражданами – контрагентами ТСЖ в трудовых отношениях, являются участниками, кредиторами этих организаций либо состоят с этими гражданами в близких родственных отношениях или являются кредиторами этих граждан. При этом указанные организации или граждане являются поставщиками товаров (услуг) для ТСЖ, крупными потребителями товаров (услуг), производимых ТСЖ, владеют имуществом, которое полностью или частично образовано ТСЖ, или могут извлекать выгоду из пользования, распоряжения имуществом ТСЖ.

Заинтересованные лица обязаны соблюдать интересы ТСЖ, прежде всего в отношении целей ее деятельности, и не должны использовать возможности ТСЖ или допускать их использование в иных целях, помимо предусмотренных уставом ТСЖ. Под термином «возможности ТСЖ» следует понимаются принадлежащие ТСЖ имущество, имущественные и неимущественные права, возможности в области предпринимательской деятельности, информация о деятельности и планах ТСЖ, имеющая для него ценность.

В случае, если заинтересованное лицо имеет заинтересованность в сделке, стороной которой является или намеревается быть ТСЖ, а также в случае иного противоречия интересов указанного лица и ТСЖ в отношении существующей или предполагаемой сделки:

1) оно обязано сообщить о своей заинтересованности органу управления некоммерческой организацией или органу надзора за ее деятельностью до момента принятия решения о заключении сделки;

2) сделка должна быть одобрена органом управления некоммерческой организацией или органом надзора за ее деятельностью.

Сделка, в совершении которой имеется заинтересованность и которая совершена с нарушением установленных требований, может быть признана судом недействительной. Заинтересованное лицо несет перед ТСЖ ответственность в размере убытков, причиненных им этому ТСЖ. Если убытки причинены ТСЖ несколькими заинтересованными лицами, их ответственность перед ТСЖ является солидарной.

4.7. Реорганизация ТСЖ

Реорганизация ТСЖ – это прекращение или иное изменение правового положения ТСЖ, влекущее отношения правопреемства юридических лиц. Она осуществляется на основании и в порядке, которые установлены гражданским законодательством, и может быть произведена в форме слияния (два и более юридических лица превращаются в одно), присоединения (одно или несколько лиц присоединяются к другому), разделения (юридическое лицо делится на два или более юридических лиц), выделения (из состава юридического лица выделяются одно или несколько юридических лиц, при этом первое юридическое лицо продолжает существовать) и преобразования (юридическое лицо одного вида – ТСЖ трансформируется в юридическое лицо другого вида – жилищный или жилищно-строительный кооператив). 

Реорганизация ТСЖ включает в себя следующие этапы:

1) принятие решение о реорганизации общим собранием членов ТСЖ;

2) уведомление в письменном форме кредиторов о реорганизации ТСЖ в соответствии со статьей 60 Гражданского кодекса Российской Федерации. При этом кредитор вправе потребовать прекращения или досрочного исполнения обязательства, должником по которому является ТСЖ,  и возмещения убытков. Если разделительный баланс не дает возможности определить правопреемника реорганизованного ТСЖ, вновь возникшие юридические лица несут солидарную ответственность по обязательствам реорганизованного ТСЖ перед его кредиторами;

3) заключение договора о слиянии (при реорганизации в форме слияния), а также составление передаточного акта или разделительного баланса, который должен содержать положения о правопреемстве по всем обязательствам реорганизованного юридического лица в отношении всех его кредиторов и должников, включая и обязательства, оспариваемые сторонами. Он утверждается общим собранием членов ТСЖ;

4) государственная регистрация юридического лица, создаваемого путем реорганизации, изменений в учредительные документы других юридических лиц, а также внесение в единый государственный реестр юридических лиц изменений, касающихся сведений о юридическом лице, но не связанных с внесением изменений в учредительные документы юридического лица.

При государственной регистрации юридического лица, создаваемого путем реорганизации (преобразования, слияния, разделения, выделения), в регистрирующий орган представляются следующие документы:

– подписанное заявителем заявление о государственной регистрации каждого вновь возникающего юридического лица, создаваемого путем реорганизации, по форме № Р12001, утвержденной Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей». В заявлении подтверждается, что учредительные документы созданных путем реорганизации юридических лиц соответствуют установленным законодательством Российской Федерации требованиям к учредительным документам юридического лица данной организационно-правовой формы, что сведения, содержащиеся в этих учредительных документах и заявлении о государственной регистрации, достоверны, что передаточный акт или разделительный баланс содержит положения о правопреемстве по всем обязательствам вновь возникшего юридического лица в отношении всех его кредиторов, что все кредиторы реорганизуемого лица уведомлены в письменной форме о реорганизации и в установленных законом случаях вопросы реорганизации юридического лица согласованы с соответствующими государственными органами и (или) органами местного самоуправления;

– учредительные документы каждого вновь возникающего юридического лица, создаваемого путем реорганизации (подлинники или засвидетельствованные в нотариальном порядке копии);

– решение о реорганизации юридического лица, принимаемое общим собранием членов ТСЖ;

– договор о слиянии (при реорганизации в форме слияния);

– передаточный акт или разделительный баланс;

– документ об уплате государственной пошлины. Размер государственной пошлины определен в подпункте 1 пункта 1 статьи 33333 НК РФ и составляет за государственную регистрацию юридического лица, создаваемого путем реорганизации, 2000 рублей.

При реорганизации ТСЖ в форме присоединения к нему другого юридического лица в регистрирующий орган по месту нахождения ТСЖ представляются:

– подписанное заявителем заявление о внесении записи о прекращении деятельности присоединенного юридического лица по форме № Р16003, утвержденной Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей»;

– решение о реорганизации юридического лица, принимаемое общим собранием членов ТСЖ;

– договор о присоединении и передаточный акт.

При реорганизации в форме присоединения или выделения в учредительные документы юридического лица, к которому присоединяется реорганизуемое юридическое лицо или из которого выделяется вновь возникающее юридическое лицо, вносятся необходимые изменения. Для их государственной регистрации в регистрирующий орган представляются:

– подписанное заявителем заявление о государственной регистрации по форме № Р13001, утвержденной Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей». В заявлении подтверждается, что изменения, вносимые в учредительные документы юридического лица, соответствуют установленным законодательством Российской Федерации требованиям, что сведения, содержащиеся в этих учредительных документах и в заявлении, достоверны и соблюден установленный федеральным законом порядок принятия решения о внесении изменений в учредительные документы юридического лица;

– решение о внесении изменений в учредительные документы юридического лица;

– изменения, вносимые в учредительные документы юридического лица;

– документ об уплате государственной пошлины. Размер государственной пошлины определен в подпункте 3 пункта 1 статьи 33333 НК РФ и составляет за государственную регистрацию изменений, вносимых в учредительные документы юридического лица, 400 рублей.

Для внесения в единый государственный реестр юридических лиц изменений, касающихся сведений о юридическом лице, но не связанных с внесением изменений в учредительные документы юридического лица, в регистрирующий орган представляется подписанное заявителем заявление о внесении изменений в государственный реестр по форме № Р14001, утвержденной Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей».

Государственная регистрация осуществляется регистрирующими органами по месту нахождения реорганизуемых юридических лиц в срок не более чем пять рабочих дней со дня представления документов.

ТСЖ считается реорганизованным, за исключением случаев реорганизации в форме присоединения, с момента государственной регистрации вновь возникшего юридического лица. Если реорганизация влечет за собой прекращение деятельности одного или нескольких юридических лиц, регистрирующий орган вносит в единый государственный реестр юридических лиц запись о прекращении деятельности таких юридических лиц по получении информации от соответствующего регистрирующего органа о государственной регистрации вновь возникших юридических лиц, за исключением реорганизации юридического лица в форме присоединения. При реорганизации ТСЖ в форме присоединения к нему другого юридического лица (например, другого ТСЖ) ТСЖ считается реорганизованным с момента внесения в единый государственный реестр юридических лиц записи о прекращении деятельности присоединенного юридического лица.

4.8. Ликвидация ТСЖ

Ликвидация ТСЖ – это прекращение ТСЖ без перехода прав и обязанностей в порядке правопреемства к другим лицам. Она осуществляется на основании и в порядке, которые установлены гражданским законодательством (в том числе статьями 61 – 65 Гражданского кодекса Российской Федерации, главой VII Федерального закона от 8 августа 2001 года № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей»). Методические рекомендации для территориальных органов Федеральной налоговой службы при осуществлении ими государственной регистрации в связи с ликвидацией юридических лиц закреплены в Письме Федеральной налоговой службы от 27 мая 2005 года № ЧД-6-09/439 «О государственной регистрации в связи с ликвидацией юридических лиц».

Ликвидация ТСЖ включает в себя следующие этапы:

1) принятие решение о ликвидации. ТСЖ может быть ликвидировано: 

– по решению общего собрания членов ТСЖ. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме обязано принять решение о ликвидации ТСЖ в случае, если члены ТСЖ не обладают более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме;

– по решению суда на основании требования органа государственной власти в случае допущенных при его создании грубых нарушений закона, если эти нарушения носят неустранимый характер, либо осуществления деятельности без надлежащего разрешения (лицензии), либо запрещенной законом, либо с нарушением Конституции Российской Федерации, либо с иными неоднократными или грубыми нарушениями закона или иных правовых актов, либо при систематическом осуществлении некоммерческой организацией деятельности, противоречащей ее уставным целям, а также в иных случаях, предусмотренных Гражданским кодексом Российской Федерации.

ТСЖ ликвидируется также в соответствии с Федеральным законом от 26 октября 2002 года № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»
 вследствие признания его несостоятельным (банкротом).

Общее собрание членов ТСЖ обязано в трехдневный срок в письменной форме уведомить об этом регистрирующий орган по месту нахождения ликвидируемого ТСЖ с приложением решения о ликвидации ТСЖ по форме № Р15001, утвержденной Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей»;

2) формирование ликвидационной комиссии (назначение ликвидатора). Общее собрание членов ТСЖ назначают ликвидационную комиссию (ликвидатора), устанавливают порядок и сроки ликвидации в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации и другими федеральными законами и направляют в регистрирующий орган уведомление о формировании ликвидационной комиссии юридического лица, назначении ликвидатора по форме № Р15002, утвержденной Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей». С момента назначения ликвидационной комиссии (ликвидатора) к ней переходят полномочия по управлению делами юридического лица. Ликвидационная комиссия от имени ликвидируемого ТСЖ  выступает в суде;

3) публикация сообщения о ликвидации и составление промежуточного ликвидационного баланса. Ликвидационная комиссия в целях выявления кредиторов, а также уведомления их о принятом решении о ликвидации юридического лица в соответствии со статьей 63 Гражданского кодекса Российской Федерации помещает в органах печати, в которых публикуются данные о государственной регистрации юридического лица, публикацию о его ликвидации и о порядке и сроке заявления требований его кредиторами, содержащую следующие данные:

– полное наименование юридического лица;

– место нахождения юридического лица;

– наименование органа, принявшего решение о ликвидации;

– ИНН/КПП, ОГРН ликвидируемого юридического лица;

– порядок и сроки заявления требований кредиторами;

– способ связи с ликвидационной комиссией.

В настоящее время во исполнение пункта 2 Постановления Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 438 «О едином государственном реестре юридических лиц» в целях обеспечения публикации сведений, содержащихся в едином государственном реестре юридических лиц, Приказом Министерства Российской Федерации по налогам и сборам от 29 сентября 2004 года № САЭ-3-09/508 учреждено средство массовой информации – журнал «Вестник государственной регистрации», в котором публикуются сведения о государственной регистрации юридических лиц.

Кредиторы в течение двух месяцев с момента опубликования сообщения о ликвидации ТСЖ вправе предъявить свои требования. Требования кредиторов, заявивших свои требования после истечения установленного срока, удовлетворяются за счет имущества, оставшегося после погашения задолженности перед другими кредиторами, обратившимися в установленный срок.

По окончании срока, отведенного для предъявления требований кредиторами, ликвидационная комиссия составляет промежуточный ликвидационный баланс. Промежуточный ликвидационный баланс должен содержать:

– сведения о составе имущества ликвидируемого юридического лица;

– перечень предъявленных кредиторами требований;

– результаты их рассмотрения.

Промежуточный ликвидационный баланс должен быть составлен в простой письменной форме и утвержден общим собранием членов ТСЖ. После его утверждения ликвидационной комиссией или ликвидатором в регистрирующий орган представляется уведомление о составлении промежуточного ликвидационного баланса юридического лица по форме № Р15003 и промежуточный ликвидационный баланс;

4) осуществление расчетов с кредиторами и составление ликвидационного баланса. Согласно пункту 4 статьи 63 Гражданского кодекса Российской Федерации выплата денежных сумм кредиторам ликвидируемого ТСЖ производится ликвидационной комиссией в порядке очередности, установленной статьей 64 Гражданского кодекса Российской Федерации, в соответствии с промежуточным ликвидационным балансом начиная со дня его утверждения, за исключением кредиторов пятой очереди, выплаты которым производятся по истечении месяца со дня утверждения промежуточного ликвидационного баланса. Расчеты с кредиторами пятой очереди производятся по истечении месяца со дня утверждения промежуточного ликвидационного баланса.

В соответствии с пунктом 1 статьи 64 Гражданского кодекса Российской Федерации при ликвидации юридического лица требования его кредиторов удовлетворяются в следующей очередности:

– в первую очередь удовлетворяются требования граждан, перед которыми ликвидируемое юридическое лицо несет ответственность за причинение вреда жизни или здоровью, путем капитализации соответствующих повременных платежей;

– во вторую очередь производятся расчеты по выплате выходных пособий и оплате труда с лицами, работающими по трудовому договору, в том числе по контракту, и по выплате вознаграждений по авторским договорам;

– в третью очередь удовлетворяются требования кредиторов по обязательствам, обеспеченным залогом имущества ликвидируемого юридического лица;

– в четвертую очередь погашается задолженность по обязательным платежам в бюджет и во внебюджетные фонды;

– в пятую очередь производятся расчеты с другими кредиторами в соответствии с законом.

В случае, если при осуществлении расчетов с кредиторами имеющиеся у ликвидируемого ТСЖ денежные средства недостаточны для удовлетворения требований кредиторов, ликвидационная комиссия осуществляет продажу имущества ТСЖ с публичных торгов в порядке, установленном для исполнения судебных решений, а также производит выплату денежных сумм кредиторам ликвидируемого ТСЖ.

После расчета с кредиторами ТСЖ и проведения инвентаризации оставшегося имущества ликвидационной комиссией составляется в простой письменной форме ликвидационный баланс, который утверждается общим собранием членов ТСЖ. В ликвидационном балансе должны быть отражены сведения о составе оставшегося после удовлетворения требований кредиторов имущества.

Оставшееся после удовлетворения требований кредиторов имущество, если иное не установлено федеральными законами, направляется в соответствии с уставом ТСЖ на цели, в интересах которых она была создана, и (или) на благотворительные цели;
5) государственная регистрация юридического лица в связи с ликвидацией. Для государственной регистрации в связи с ликвидацией юридического лица в регистрирующий орган не ранее чем через два месяца с момента помещения в органах печати ликвидационной комиссией (ликвидатором) публикации о ликвидации юридического лица представляются следующие документы:

– подписанное заявителем заявление о государственной регистрации по форме № Р16001, утвержденной Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 года № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей»;

– ликвидационный баланс;

– документ об уплате государственной пошлины. Размер государственной пошлины определен в подпункте 3 пункта 1 статьи 33333 НК РФ и составляет за государственную регистрацию ликвидации юридического лица 400 рублей.

Ликвидация ТСЖ считается завершенной, а ТСЖ  прекратившим свою деятельность после внесения об этом записи в единый государственный реестр юридических лиц. 

ГЛАВА 5. ЖИЛИЩНЫЙ (ЖИЛИЩНО-СТРОИТЕЛЬНЫЙ) КООПЕРАТИВ

5.1. Общие положения

Жилищным или жилищно-строительным кооперативом признается добровольное объединение граждан и (или) юридических лиц на основе членства в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье, а также управления жилыми и нежилыми помещениями в кооперативном доме (часть 1 статьи 110 Жилищного кодекса Российской Федерации). Отличие между жилищным и жилищно-строительным кооперативами заключается в том, что при создании жилищного кооператива учредители (члены) участвует в приобретении многоквартирного дома, а при создании жилищно-строительного кооператива – в его строительстве. Все они относятся к потребительским кооперативам.

Жилищный (жилищно-строительный) кооператив отличается по целям своей деятельности как от ТСЖ, так и от жилищного накопительного кооператива. Если в жилищном (жилищно-строительном) кооперативе члены кооператива участвуют не только в приобретении (строительстве), но и реконструкции и последующем содержании многоквартирного дома, то жилищный накопительный кооператив осуществляет только деятельность по привлечению и использованию денежных средств граждан на приобретение жилых помещений. ТСЖ может быть создано, только когда граждане уже стали собственниками помещений в многоквартирном доме либо когда им будет принадлежать право собственности на помещения в строящихся многоквартирных домах (когда они заключили договор участия в долевом строительстве в соответствии с Федеральным законом от 30 декабря 2004 года № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации»
).

Следует отметить, что в соответствии со статьей 14 Федерального закона от 29 декабря 2004 года № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации»
 жилищный или жилищно-строительный кооператив, в котором все его члены полностью внесли паевые взносы за предоставленные этим кооперативом жилые помещения, подлежит до 1 января 2007 года преобразованию в ТСЖ или ликвидации. По истечении этого срока такие не преобразованные кооперативы подлежат ликвидации в судебном порядке по требованию органа, осуществляющего государственную регистрацию юридических лиц. В указанном в настоящей статье случае такие кооперативы освобождаются от уплаты государственной пошлины при регистрации изменений их правового статуса.
Это связано с тем, что с момента создания главной целью деятельности ЖСК является строительство многоквартирного дома, а жилищного кооператива – приобретение многоквартирного дома. После этого кооперативы передают принадлежащие им жилые помещения в пользование членам кооперативов. По мере полной выплаты последними паевых взносов за квартиры они в силу закона приобретают право собственности на эти помещения. Никакой «дополнительной» передачи кооперативом жилых помещений членам кооператива не требуется.

Правовое положение, порядок создания, деятельности, реорганизации и ликвидации жилищного (жилищно-строительного) кооператива как юридического лица, формирования и использования его имущества, права и обязанности его членов и основы управления кооперативом регулируются Жилищным кодексом Российской Федерации, Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 12 января 1996 года № 7-ФЗ «О некоммерческих организациях», Федеральным законом от 8 августа 2001 года № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей» и иными актами гражданского и жилищного законодательства. 

Жилищный (жилищно-строительный) кооператив является некоммерческой организацией, т.е. организацией, не имеющей извлечение прибыли в качестве основной цели своей деятельности и не распределяющей полученную прибыль между членами (участниками) и относится к потребительским кооперативам. Он создается без ограничения срока деятельности (если иное не предусмотрено уставом кооператива) и является юридическим лицом с момента его государственной регистрации в соответствии с Федеральным законом от 8 августа 2001 года № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей».

Как юридическое лицо жилищный (жилищно-строительный) кооператив имеет обособленное имущество на праве собственности, печать со своим наименованием, расчетный и иные счета в банке, другие реквизиты, самостоятельный баланс, от своего имени приобретает и осуществляет имущественные и неимущественные права, несет обязанности, выступает истцом и ответчиком в суде. Он отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом, однако не отвечает по обязательствам членов кооператива. Члены кооператива солидарно несут субсидиарную ответственность по его обязательствам в пределах невнесенной части дополнительного взноса каждого из членов кооператива (пункт 4 статьи 116 Гражданского кодекса Российской Федерации).

Для достижения своих уставных целей (удовлетворения потребностей граждан в жилье и управления жилыми и нежилыми помещениями в кооперативном доме) жилищный (жилищно-строительный) кооператив вправе осуществлять предпринимательскую деятельность. 

Средства жилищного (жилищно-строительного) кооператива состоят из:

1) паевых и иных взносов членов кооператива;

2) кредитов и займов, получаемых кооперативом;

3) доходов от хозяйственной деятельности кооператива, направляемых на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей кооператива;

4) добровольных пожертвований и иных не запрещенных законом источников.

Жилищный (жилищно-строительный) кооператив действует на основании устава (Приложение 6, 7), который утверждается на общем собрании учредителей кооператива. В уставе жилищного кооператива должны содержаться сведения о наименовании кооператива, месте его нахождения, предмете и целях деятельности, порядке вступления в члены кооператива, порядке выхода из кооператива и выдачи паевого взноса, иных выплат, размере вступительных и паевых взносов, составе и порядке внесения вступительных и паевых взносов, об ответственности за нарушение обязательств по внесению паевых взносов, о составе и компетенции органов управления кооператива и органов контроля за деятельностью кооператива, порядке принятия ими решений, в том числе по вопросам, решения по которым принимаются единогласно или квалифицированным большинством голосов, порядке покрытия членами кооператива понесенных им убытков, порядке реорганизации и ликвидации кооператива. Он может содержать другие не противоречащие федеральным законам положения.

Порядок создания, реорганизации и ликвидации жилищного (жилищно-строительного) кооператива аналогичен порядку, изложенному ранее для ТСЖ.

5.2. Члены жилищного (жилищно-строительного) 
кооператива

Право на вступление в жилищные (жилищно-строительные) кооперативы имеют граждане, достигшие возраста шестнадцати лет, и (или) юридические лица. В кооперативы, организованные при содействии органов государственной власти Российской Федерации, органов государственной власти субъектов Российской Федерации или органов местного самоуправления, преимущественное право на вступление имеют малоимущие граждане, признанные по установленным Жилищным кодексом Российской Федерации основаниям нуждающимися в жилых помещениях. 

Количество членов кооператива не может быть менее чем пять, но не должно превышать количество жилых помещений в строящемся или приобретаемом кооперативом многоквартирном доме.

Гражданин или юридическое лицо, желающие стать членом жилищного (жилищно-строительного) кооператива, подают в правление кооператива заявление о приеме в члены кооператива. Заявление о приеме в члены кооператива должно быть рассмотрено в течение месяца правлением кооператива и утверждено решением общего собрания членов кооператива (конференции). 

Гражданин или юридическое лицо признается членом жилищного (жилищно-строительного) кооператива с момента уплаты вступительного взноса после утверждения решения о приеме в члены кооператива общим собранием членов кооператива (конференцией) (см. более подробно в главе о жилищном накопительном кооперативе).

В соответствии с уставом жилищного (жилищно-строи​тельного) кооператива члены кооператива имеют право:

1) участвовать в управлении кооперативом и быть избранными в его органы;

2) пользоваться всеми услугами, предоставляемыми кооперативом;

3) получить от кооператива в пользование жилое помещение в соответствии с размером внесенного паевого взноса на основании решения общего собрания членов кооператива (конференции);

4) с согласия проживающих совместно с ним членов его семьи и с предварительным уведомлением правления кооператива разрешить проживание в жилом помещении, находящемся в его пользовании, временным жильцам в порядке и на условиях, которые предусмотрены статьей 80 Жилищного кодекса Российской Федерации;

5) с согласия проживающих совместно с ним членов его семьи и правления кооператива сдать часть занимаемого им жилого помещения, находящегося в его пользовании, а в случае временного выбытия – все жилое помещение внаем за плату;

6) получить жилое помещение в собственность после внесения членом кооператива в полном размере паевого взноса за жилое помещение, ранее переданное кооперативом в пользование члену кооператива;

7) пользоваться льготами, предусмотренными для членов кооператива уставом кооператива и решениями органов кооператива, принятыми в пределах их компетенции;

8) получать от органов кооператива информацию о деятельности кооператива;

9) передавать пай другому члену кооператива или третьему лицу, которому кооперативом не может быть отказано в приеме в члены кооператива;

10) завещать пай;

11) получить при прекращении членства в кооперативе действительную стоимость пая;

12) обжаловать в судебном порядке решения общего собрания членов кооператива и правления кооператива;

13) приобретать иные права, предусмотренные федеральными законами и уставом кооператива.

Члены жилищного (жилищно-строительного) кооператива обязаны:

1) соблюдать устав кооператива, выполнять решения, принятые органами кооператива в пределах их компетенции, исполнять обязанности и нести ответственность, предусмотренные федеральными законами и уставом кооператива;

2) участвовать своими средствами в приобретении (строительстве), реконструкции и последующем содержании многоквартирного дома путем своевременного внесения паевых и иных взносов.  Порядок и условия внесения паевого взноса членом кооператива определяются уставом кооператива;

3) не препятствовать осуществлению прав и исполнению обязанностей другими членами кооператива и органами кооператива;

4) при прекращении членства в кооперативе, за исключением случая внесения членом кооператива паевого взноса в полном размере, освободить переданное ему в пользование жилое помещение;

5) исполнять иные обязанности, предусмотренные федеральными законами и уставом кооператива.

Членство в кооперативе прекращается в случае:

1) выхода члена кооператива;

2) исключения члена кооператива;

3) ликвидации юридического лица, являющегося членом кооператива;

4) ликвидации жилищного кооператива;

5) смерти гражданина, являющегося членом жилищного кооператива.

Заявление члена жилищного (жилищно-строительного) кооператива о добровольном выходе из кооператива рассматривается в порядке, предусмотренном уставом кооператива. Член кооператива может быть исключен из кооператива на основании решения общего собрания членов кооператива (конференции) в случае грубого неисполнения этим членом без уважительных причин своих обязанностей, установленных Жилищным кодексом Российской Федерации или уставом кооператива.

5.3. Органы управления жилищного (жилищно-строительного) кооператива

Органами управления жилищного (жилищно-стро​и​тельного) кооператива являются:

1) общее собрание членов кооператива;

2) конференция, если число участников общего собрания членов кооператива более пятидесяти и это предусмотрено уставом кооператива;

3) правление кооператива и председатель правления кооператива.

Высшим органом управления жилищного (жилищно-строи​тель​ного) кооператива является общее собрание членов кооператива (конференция), которое созывается в порядке, установленном уставом кооператива.

Компетенция общего собрания членов кооператива (конференции) определяется уставом кооператива в соответствии с федеральными законами.  В нее входят:

1) утверждение устава кооператива, внесение изменений и дополнений в устав кооператива или утверждение устава кооператива в новой редакции;

2) определение приоритетных направлений деятельности кооператива, принципов формирования и использования его имущества;

3) принятие решения о реорганизации или ликвидации кооператива, а также назначение ликвидационной комиссии и утверждение промежуточного и окончательного ликвидационных балансов;

4) избрание и досрочное прекращение полномочий членов правления кооператива, членов ревизионной комиссии (ревизора) кооператива, а также рассмотрение отчетов об их деятельности;

5) утверждение годового отчета кооператива и годовой бухгалтерской (финансовой) отчетности кооператива;

6) утверждение финансового плана кооператива и внесение в него изменений;

7) участие в других организациях.

Общее собрание членов жилищного (жилищно-строи​тель​ного) кооператива является правомочным, если на нем присутствует более пятидесяти процентов членов кооператива. Решение общего собрания членов жилищного кооператива считается принятым при условии, если за него проголосовало более половины членов жилищного кооператива, присутствовавших на таком общем собрании, а по вопросам, указанным в уставе жилищного кооператива, – более трех четвертей членов жилищного кооператива, присутствовавших на таком общем собрании. Решение общего собрания членов жилищного кооператива оформляется протоколом. Решение общего собрания членов жилищного кооператива, принятое в установленном порядке, является обязательным для всех членов жилищного кооператива.

Руководство текущей деятельностью жилищного (жилищно-строительного) кооператива осуществляет  правление кооператива. Оно избирается из числа членов жилищного (жилищно-строительного) кооператива общим собранием членов кооператива (конференцией) в количестве и на срок, которые определены уставом кооператива.

Правление жилищного (жилищно-строительного) кооператива осуществляет полномочия, не отнесенные уставом кооператива к компетенции общего собрания членов кооператива. Порядок деятельности правления кооператива и порядок принятия им решений устанавливаются уставом и внутренними документами кооператива (положением, регламентом или иным документом кооператива).

Правление жилищного (жилищно-строительного) кооператива избирает из своего состава на срок, определенный уставом кооператива, председателя правления кооператива. Председатель правления:

1) обеспечивает выполнение решений правления кооператива;

2) без доверенности действует от имени кооператива, в том числе представляет его интересы и совершает сделки;

3) осуществляет иные полномочия, не отнесенные федеральным законом или уставом кооператива к компетенции общего собрания членов кооператива (конференции) или правления кооператива.

Для осуществления контроля за финансово-хозяйственной деятельностью жилищного (жилищно-строительного) кооператива общим собранием членов кооператива (конференцией) избирается ревизионная комиссия (ревизор) кооператива на срок не более чем три года. Количество членов ревизионной комиссии кооператива определяется уставом кооператива. Члены ревизионной комиссии одновременно не могут являться членами правления кооператива, а также занимать иные должности в органах управления кооператива.

Ревизионная комиссия жилищного (жилищно-строительного) кооператива из своего состава избирает председателя ревизионной комиссии, а также:

1) в обязательном порядке проводит плановые ревизии финансово-хозяйственной деятельности кооператива не реже одного раза в год;

2) представляет общему собранию членов кооператива (конференции) заключение о бюджете кооператива, годовом отчете и размерах обязательных платежей и взносов;

3) отчитывается перед общим собранием членов кооператива (конференцией) о своей деятельности.

Ревизионная комиссия (ревизор) кооператива в любое время вправе проводить проверку финансово-хозяйственной деятельности кооператива и иметь доступ ко всей документации, касающейся деятельности кооператива. Порядок ее работы определяется уставом кооператива и другими документами кооператива.

ГЛАВА 6. УПРАВЛЕНИЕ МНОГОКВАРТИРНЫМ 
ДОМОМ УПРАВЛЯЮЩЕЙ ОРГАНИЗАЦИЕЙ

Управление многоквартирным домом управляющей организацией осуществляется по договору (Приложение 11). По договору управления многоквартирным домом одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны (собственников помещений в многоквартирном доме, органов управления ТСЖ либо органов управления жилищного кооператива или органов управления иного специализированного потребительского кооператива) в течение согласованного срока за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

Сторонами договора являются управляющая организация и собственники помещений в многоквартирном доме (при создании ТСЖ, жилищного и иного специализированного потребительского кооператива – органы управления этими юридическими лицами). 















Схема 10. Обслуживание дома с привлечением управляющей организации

Управляющей организацией является специализированная коммерческая организация, в уставе которой предусмотрено оказание услуг (выполнение работ) по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предоставлению коммунальных услуг собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, а также осуществление иной направленной на достижение целей управления многоквартирным домом деятельности. Договор управления многоквартирным домом заключается только с одной управляющей организацией.

Другой стороной договора может выступать:

1) при наличии ТСЖ, жилищного и иного специализированного потребительского кооператива – органы управления этими юридическими лицами. Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме о заключении договора с управляющей организацией принимается большинством голосов от общего числа голосов принимающих участие в данном собрании собственников помещений, при условии, что в нем приняли участие собственники помещений или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов;

2) при отсутствии ТСЖ, жилищного и иного специализированного потребительского кооператива – собственники помещений в многоквартирном доме. При этом с каждым собственником помещения в многоквартирном доме заключается договор управления на условиях, указанных в решении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме о заключении договора с управляющей организацией.

Предметом договора могут быть любые услуги (работы) по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предоставлению коммунальных услуг собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, а также иная направленная на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

Функциями управляющей организации являются:

1) технический контроль и планирование:

– заключение договоров с подрядными организациями на содержание, обслуживание и ремонт жилищного фонда, придомовой территории;

– планирование работ по проведению осмотров; содержанию, текущему и капитальному ремонту, подготовке к сезонной эксплуатации жилого дома, придомовой территории;

– контроль за выполнением перечисленных работ подрядными организациями;

– участие в работе по ликвидации аварийных ситуаций и их последствий;

2) содержание жилищного фонда – обеспечение надлежащего содержания, организация ремонта имущества в жилом доме (жилые и нежилые помещения, межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции, обслуживающее более одного помещения инженерно-техническое оборудование, земельный участок);

3) организация и обеспечение круглосуточного аварийно-диспетчерского обслуживания переданного в управление многоквартирного жилого дома;

4) договорно-правовая деятельность:

– заключение договора на управление объектами жилищного фонда;

– заключение договоров на техническое обслуживание нежилых помещений с арендаторами;

– заключение договоров с предприятиями-подрядчиками на выполнение работ, услуг по технической эксплуатации жилого дома, на поставку жилищно-коммунальных услуг;

– контроль за выполнением договорных обязательств контрагентами по заключенным договорам;

– заключение договоров с подрядными организациями на выполнение работ по капитальному ремонту, модернизации, реконструкции жилищного фонда.

5) работа с нанимателями:

– прием, рассмотрение и выполнение заявок, обращений граждан, проживающих в переданном в управление многоквартирном доме;

– прием и рассмотрение обращений юридических лиц, имеющих в аренде нежилые помещения в переданном в управление жилищном фонде;

– оформление документов для регистрации граждан по месту жительства и месту пребывания;

– организация начисления и сбора с потребителей платежей за жилищно-коммунальные услуги;

– взыскание в установленном порядке задолженности по оплате за жилищно-коммунальные услуги;

– своевременное предоставление жителям дома информации по вопросам жилищно-коммунального обслуживания, в том числе – об изменениях в жилищном законодательстве, о ценах и тарифах на жилищно-коммунальные услуги;

– ежегодное проведение отчетных собраний с жителями дома;

6) финансово-экономическая деятельность:

– осуществление расчетов по исполнению договорных обязательств;

– аккумулирование финансовых средств, поступающих от физических и юридических лиц – потребителей жилищно-комму​нальных услуг, бюджетных средств; их рациональное и эффективное использование;

– применение мер гражданско-правовой ответственности к подрядным организациям в случае нарушения договорных обязательств.

В договоре управления многоквартирным домом должны быть указаны следующие условия:

1) состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, и адрес такого дома;

2) перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, порядок изменения такого перечня, а также перечень коммунальных услуг, которые предоставляет управляющая организация;

3) порядок определения цены договора, размера платы за содержание и ремонт жилого помещения и размера платы за коммунальные услуги, а также порядок внесения такой платы;

4) порядок осуществления контроля за выполнением управляющей организацией ее обязательств по договору управления.

Условия договора управления многоквартирным домом устанавливаются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

Договор управления многоквартирным домом заключается на срок не менее чем один год и не более чем пять лет. Если иное не установлено договором управления многоквартирным домом, управляющая организация обязана приступить к выполнению такого договора не позднее чем через тридцать дней со дня его подписания.

При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении договора управления многоквартирным домом по окончании срока его действия такой договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены таким договором.

Договор управления многоквартирным домом заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. В силу пункта 1 статьи 162 Гражданского кодекса Российской Федерации несоблюдение простой письменной формы сделки лишает стороны права в случае спора ссылаться в подтверждение сделки и ее условий на свидетельские показания, но не лишает их права приводить письменные и другие доказательства.

Содержание договора управления многоквартирным домом составляют права и обязанности сторон. В соответствии с условиями договора управляющая организация обязана:

1) обеспечивать управление многоквартирным домом, надлежащее содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, включая ремонт инженерного оборудования в помещениях, в соответствии с Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденными Постановлением Госстроя России от 27 сентября 2003 года № 170, в том числе обеспечить предоставление услуг по содержанию придомовой территории, очистке мусоропроводов, уборке лестничных клеток, вывозу твердых бытовых отходов, техническому обслуживанию и ремонту лифтов, содержанию и ремонту кодового замка, обеспечению обслуживания радиоточки, телевизионной антенны;

2) обеспечивать предоставление в жилых помещениях коммунальных (горячее и холодное водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение, вентиляция, вывоз мусора)  и иных услуг;

3) проводить текущий и капитальный ремонт общего имущества многоквартирного дома;

4) принимать решения о порядке и условиях содержания и ремонта общего имущества многоквартирного дома в порядке, предусмотренном Жилищным кодексом Российской Федерации, а также в соответствии с действующими правилами и нормами;

5) организовать и обеспечить круглосуточное аварийно-дис​пет​черское обслуживание собственников помещений в многоквартирном доме;

6) вести и хранить техническую, бухгалтерскую, статистическую, хозяйственно-финансовую документацию, связанную с исполнением договора;

7) по требованию собственников помещений в многоквартирном доме представлять информацию и документы, связанные с исполнением договора;

8) организовать и обеспечить работу с собственниками помещений в многоквартирном доме;

9) в согласованные сроки представлять собственникам помещений в переданном в управление многоквартирном доме отчет о выполнении договора за предыдущий год;

10) за тридцать дней до прекращения договора передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы вновь выбранной управляющей организации, ТСЖ либо жилищному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в таком доме одному из данных собственников, указанному в решении общего собрания данных собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой собственник не указан, любому собственнику помещений в таком доме.

Управляющая организация имеет право:

1) самостоятельно определять направления деятельности в целях достижения поставленных задач;

2) совершать сделки с третьими лицами в целях исполнения договора;

3) осуществлять самостоятельный набор обслуживающего персонала при исполнении договора;

4) разрабатывать предложения по улучшению системы управления жилищным фондом.

Другая сторона в договоре – заказчик обязан:

1) своевременно оплачивать услуги управляющей организации, а также предоставленные коммунальные услуги;

2) представлять управляющей организации информацию о наличии граждан, имеющих право на льготы по оплате коммунальных услуг, необходимые документы для расчета льгот по оплате коммунальных услуг, а также информацию о гражданах, получающих субсидии на оплату жилого помещения и коммунальных услуг.

Заказчик имеет право:

1) в пределах своих полномочий, с соблюдением прав и законных интересов управляющей организации проверять ее текущую деятельность по выполнению договора и использованию средств заказчика, требовать от управляющей организации соблюдения условий договора;

2) получать от управляющей организации документацию и информацию, связанную с исполнением договора;

3) осуществлять контроль качества услуг, предоставляемых управляющей организацией, в том числе с привлечением соответствующих специалистов и сторонних организаций. 

4) требовать от управляющей организации возмещения убытков и вреда, причиненных вследствие неисполнения либо ненадлежащего исполнения последней своих обязанностей по договору, в том числе связанных с предоставлением коммунальных и иных услуг.

Критериями качества работы управляющей организации являются:

1) эффективность проведенных мероприятий;

2) показатели уровня сбора платежей за жилищно-коммунальные услуги, прочих платежей;

3) своевременное осуществление платежей по договорам с подрядчиками и поставщиками ресурсов;

4) наличие и исполнение перспективных и текущих планов работ по управлению, содержанию и ремонту жилищного фонда;

5) осуществление управляющей организацией мер по контролю за качеством и объемом поставляемых жилищно-комму​наль​ных услуг;

6) снижение количества обоснованных жалоб населения на качество жилищно-коммунального обслуживания, условий проживания, состояния объектов жилищного фонда;

7) своевременность и регулярность предоставления уполномоченному органу отчетной информации о состоянии и содержании переданного в управление жилищного фонда.

Изменение и расторжение договора управления многоквартирным домом осуществляются в порядке, предусмотренном гражданским законодательством. Они возможны по соглашению сторон или по требованию одной из сторон договора по решению суда:

1) при существенном нарушении договора другой стороной. Существенным признается нарушение договора одной из сторон, которое влечет для другой стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишается того, на что была вправе рассчитывать при заключении договора (пункт 2 статьи 450 Гражданского кодекса Российской Федерации);

2) при существенном изменении обстоятельств, из которых стороны исходили при заключении договора (если иное не предусмотрено договором или не вытекает из его существа). Изменение обстоятельств признается существенным, когда они изменились настолько, что, если бы стороны могли это разумно предвидеть, договор вообще не был бы ими заключен или был бы заключен на значительно отличающихся условиях (статья 451 Гражданского кодекса Российской Федерации);

3) в иных случаях, предусмотренных договором.

Соглашение об изменении или о расторжении договора совершается в той же форме, что и договор, если из закона, иных правовых актов, договора или обычаев делового оборота не вытекает иное. Требование об изменении или о расторжении договора может быть заявлено стороной в суд только после получения отказа другой стороны на предложение изменить или расторгнуть договор либо неполучения ответа в срок, указанный в предложении или установленный законом либо договором, а при его отсутствии –  в тридцатидневный срок (статья 452 Гражданского кодекса Российской Федерации).

Ответственность за нарушение договора управления многоквартирным домом осуществляется в порядке, предусмотренном гражданским законодательством (глава 25 Гражданского кодекса Российской Федерации).

На основании договора управления многоквартирным домом управляющая организация заключает договоры с исполнителями жилищно-коммунальных услуг в интересах собственников помещений. Эти договоры должны заключаться управляющей организацией, как правило, на конкурсной основе с организациями – исполнителями жилищно-коммунальных услуг различных организационно-правовых форм.

К указанным договорам относятся:

1) договоры на обеспечение коммунальными услугами:

– договор на холодное водоснабжение и водоотведение; 

– договор на горячее водоснабжение и отопление; 

– договор на электроснабжение;

– договор на газоснабжение и другие услуги;

2) договоры на выполнение работ по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества:

– договор на содержание и текущий ремонт, включая места общего пользования в многоквартирных жилых домах;

– договор на капитальный ремонт, включая места общего пользования в многоквартирных жилых домах;

– договор на ремонт и эксплуатацию лифтов;

– договор на противопожарные мероприятия;

– договор на предоставление услуг отопления мест общего пользования в многоквартирных жилых домах;

– договор на предоставление услуг внутридомового освещения мест общего пользования и придомовой территории многоквартирных жилых домов;

– договор на эксплуатацию и ремонт мусоропроводов;

– договор на сбор и вывоз твердых и жидких бытовых отходов;

– договор на уборку внутриподъездных и придомовых площадей, уборку газонов, детских, спортивных, хозяйственных и других площадок;

– договор на водоснабжение для санитарно-гигиенических работ в местах общего пользования и полива придомовой территории многоквартирных жилых домов;

– договор на санитарно-гигиеническую очистку жилых зданий и придомовых территорий;

– договор на содержание и уход за зелеными насаждениями придомовых территорий;

– договор на содержание и ремонт систем дренажа и отвода ливневых вод;

– иные договоры, необходимые для реализации функций управления домом.

РАЗДЕЛ III. ОРГАНИЗАЦИЯ УПРАВЛЕНИЯ 
МНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИ В ОТДЕЛЬНЫХ СФЕРАХ (НА ПРИМЕРЕ ТСЖ)

ГЛАВА 7. ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ КОММУНАЛЬНЫХ 
УСЛУГ В МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ

7.1. Коммунальные услуги и стороны, участвующие 
в их предоставлении

Согласно ГОСТу Р 51617-2000 «Жилищно-коммунальные услуги. Общие технические условия» жилищно-коммунальными услугами являются действия или деятельность исполнителя по поддержанию и восстановлению надлежащего технического и санитарно-гигиенического состояния зданий, сооружений, оборудования, коммуникаций и объектов жилищно-коммунального назначе​ния, вывозу бытовых отходов и подаче потребителям электрической энергии, питьевой воды, газа, тепловой энергии и горячей воды.

Если из этого определения вычленить то, что относится к жилищным услугам (техническое и санитарное содержание здания и придомовой территории), то коммунальными услугами можно считать доставку потребителям ресурсов (воды, тепловой и электрической энергии, газа) через присоединенные сети – электрические, водопроводные, тепловые, газовые – и отведение бытовых отходов через канализационные сети. 

Доставленные по магистральным сетям к границе раздела (месту присоединения внутридомовых и внутридворовых сетей к магистральным) ресурсы далее распределяются по дому и поступают в каждое помещение. Из помещений по внутридомовым сетям отводятся отходы жизнедеятельности человека. Таким образом, коммунальными услугами являются холодное и горячее водоснабжение, тепло- и электроснабжение, газоснабжение (сетевое), водоотведение (канализование).

Оказание и потребление любой коммунальной услуги в многоквартирном доме связано с взаимоотношениями как минимум четырех «сторон»: 

– потребителя ресурсов (услуги); 

– организации, отвечающей за непосредственную доставку ресурсов по внутридомовым сетям до внутриквартирных приборов и оборудования (водоразборных кранов, отопительных приборов и др.); 

– организации, поставляющей ресурсы по магистральной сети к границе раздела;

– органа местного самоуправления.

Потребителем коммунальных услуг является «гражданин, пользующийся или имеющий намерение воспользоваться услугой для хозяйственно-бытовых нужд». 

Интересы потребителей-граждан защищаются Законом Российской Федерации от 7 февраля 1992 года № 2300-I «О защите прав потребителей» (в редакции Федерального закона от 9 января 1996 года № 2-ФЗ)
 и Правилами предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерации от 23 мая 2006 года № 307
 (далее в данной главе – Правила предоставления коммунальных услуг).

На основе федеральных Правил предоставления коммунальных услуг в субъектах Российской Федерации и отдельных муниципальных образованиях были разработаны и приняты региональные и местные правила предоставления коммунальных услуг населению. Федеральные и местные правила в основном совпадают.

Согласно Правилам предоставления коммунальных услуг исполнителем является юридическое лицо независимо от организационно-правовой формы, а также индивидуальный предприниматель, предоставляющие коммунальные услуги, производящие или приобретающие коммунальные ресурсы и отвечающие за обслуживание внутридомовых инженерных систем, с использованием которых потребителю предоставляются коммунальные услуги. Исполнителем могут быть управляющая организация, ТСЖ, жилищно-строительный, жилищный или иной специализированный потребительский кооператив, а при непосредственном управлении многоквартирным домом собственниками помещений – иная организация, производящая или приобретающая коммунальные ресурсы.

В многоквартирных домах, управляемых ТСЖ, ЖСК и другими объединениями собственников помещений, обеспечение жильцов дома, собственников и арендаторов нежилых помещений коммунальными услугами, согласно уставу этих организаций, является одной из задач деятельности, и именно эти организации отвечают перед своими жителями за объем и уровень качества предоставляемых жилищно-коммунальных услуг (ЖКУ).

В тех случаях, когда управление многоквартирным домом осуществляется непосредственно объединением собственников помещений, договоры на поставку коммунальных услуг заключаются от лица ТСЖ или ЖСК председателем правления или управляющим. При передаче функций по управлению многоквартирным домом специализированной управляющей организации договоры заключаются последней.

Таким образом, ТСЖ, с одной стороны, является исполнителем перед жителями своих многоквартирных домов – потребителями услуг, а с другой стороны, должно, представляя интересы собственников, быть заказчиком этих услуг на основе договора с ресурсоснабжающей организацией, поставщиком услуг.

Организации, поставляющие ресурсы населению на основе договоров, могут быть одновременно и производителями данных видов ресурсов (как, например, «Горводоканал» в        г. Новосибирске), или быть промежуточным звеном между производителем и организацией, отвечающей за оказание услуг населению (как, например, МУП «Тепловые сети» в том же Новосибирске). Особенность этих организаций в том, что они фактически являются локальными монополистами. Ни потребители, ни организации, выступающие заказчиком коммунальных услуг для населения, не имеют возможности выбирать поставщика, так как ресурсы поставляются по единственным имеющимся в наличии сетям, к которым присоединены сети многоквартирного дома.

Органы местного самоуправления устанавливают стандарты качества коммунальных услуг, нормативы их потребления, тарифы по оплате услуг, размеры снижения платежей населения при нарушении сроков и качества предоставления услуг. Кроме того, органы местного самоуправления обеспечивают оказание адресной помощи (субсидий) по их оплате малообеспеченным слоям населения и компенсацию льгот отдельным категориям граждан.

Таким образом, муниципалитеты являются участником отношений по предоставлению ЖКУ населению, поскольку, с одной стороны, являются регулирующим органом, а с другой стороны, обеспечивают финансирование части затрат на их предоставление.

7.2. Стандарты качества коммунальных услуг

Стандарты качества коммунальных услуг должны обеспечивать:

– безопасность потребления в количестве, необходимом заказчику услуг;

– непрерывность потребления.

Для защиты прав потребителей коммунальных услуг (в связи с тем, что потребители не имеют возможности выбирать организации, которые их оказывают) органы исполнительной власти должны устанавливать обязательные требования к стандартам качества услуг: потребительским свойствам услуг и режиму их предоставления.

Потребительскими свойствами коммунальных услуг являются:

– по теплоснабжению – температура воздуха в жилых помещениях при условии выполнения мероприятий по утеплению помещений согласно действующим нормам и правилам;

– по электроснабжению – параметры электрической энергии по действующему стандарту;

– по холодному водоснабжению – гигиенические требованиям по свойствам и составу подаваемой воды, а также расчетный расход воды в точке разбора;

– по горячему водоснабжению – гигиенические требования по составу и свойствам, температура нагрева подаваемой воды, а также расчетный расход воды в точке разбора;

– по канализации – режим отведения сточных вод.

Правилами предоставления коммунальных услуг органам исполнительной власти совместно с органами местного самоуправления предоставлено право осуществлять контроль за безопасностью услуг для потребителя, уточнять параметры потребительских свойств, режим предоставления услуг и устанавливать гарантированный уровень качества с учетом мощности и износа основных фондов коммунальных предприятий, климатических и других местных условий населенного пункта.

Позднее ГОСТом Р 51617-2000 было установлено, что коммунальные услуги должны соответствовать требованиям данного ГОСТа, нормативной и технической документации на услуги конкретного вида, а также условиям договора между исполнителем и потребителем. Таким образом, ряд показателей качества коммунальных услуг был установлен ГОСТом как обязательный. 

В соответствии с ГОСТом температура воздуха в жилых помещениях при условии выполнения мероприятий по утеплению помещений должна составлять: 

– в жилой комнате квартиры – 18°C (по Цельсию);

– в жилой комнате квартиры в районах с температурой наиболее холодной пятидневки минус 31°C и ниже – 20°C;

– в угловых помещениях квартир температура воздуха должна быть на 2°C выше указанных;

– в кухне – 18°С;

– в ванной – 25°С.

Температура горячей воды в точках водоразбора у потребителей должна быть в диапазоне от 50 до 75°С.

Оказание услуг по предоставлению потребителям электрической энергии, питьевой воды, газа, тепловой энергии и горячей воды должно быть постоянным, за исключением времени перерывов:

– для проведения ремонтных и профилактических работ;

– в связи со стихийными бедствиями и чрезвычайными ситуациями, не зависящими от исполнителей.

Время перерыва в предоставлении электрической энергии потребителю при аварийных ситуациях не должно превышать:

– при наличии двух независимых взаимно резервирующих источников питания – времени, необходимого для включения резервного питания действиями дежурного персонала или выездной бригады;

– при наличии одного источника питания – 1 сутки.

Продолжительность отключения наружных сетей отопления и горячего водоснабжения при аварийных ситуациях должна определяться допустимым снижением температуры воздуха в жилых помещениях:

– не более 16 ч. – при температуре воздуха в помещениях не ниже 12°С;

– не более 8 ч. – при температуре воздуха в помещениях не ниже 10°C;

– не более 4 ч. – при температуре воздуха в помещениях не ниже 8°С.

Органы местного самоуправления устанавливают стандарты качества коммунальных услуг, соответствующие ГОСТу и другим нормативным документам.

Соблюдение стандартов качества ЖКУ предполагает полное возмещение экономически обоснованных затрат на их производство, передачу и распределение.

7.3. Нормативы потребления коммунальных услуг

Согласно ГОСТу, поставка потребителю электрической и тепловой энергии, воды и газа должна осуществляться в количестве, необходимом для бытового потребления, исходя из проектных возможностей инженерных систем.

За потребление любых ресурсов, товаров или услуг необходимо платить. Поскольку коммунальные услуги поставляются по присоединенным сетям, имеют «непрерывный характер», то для учета их фактического потребления конечным потребителем необходимо иметь поквартирные приборы учета отдельно по каждому виду потребляемых ресурсов: холодной и горячей воде, тепловой энергии на отопление и горячее водоснабжение, электрической энергии, газу. 

При существующем положении в жилищном хозяйстве поквартирные приборы учета – большая редкость, за исключением электрических счетчиков. При проектировании жилых зданий не предусматривалась установка поквартирных приборов учета. Более того, она не предусматривалась даже на здание в целом.

В последние годы большинство новостроек оснащено приборами учета или имеют для этого необходимые технические возможности.

Поквартирные приборы учета с регулированием подачи ресурсов – это идеальный вариант. В этом случае каждый потребитель может реализовать свое законное право потреблять столько ресурсов, сколько ему необходимо для бытовых нужд, и оплачивать их в соответствии с фактическим объемом потребления. Это самый простой и справедливый порядок, исключающий «уравниловку» потребителей и создающий для каждого стимулы экономно расходовать ресурсы.

В жилых зданиях существующей застройки (муниципального жилищного фонда, домов ТСЖ и ЖСК), а тем более в отдельных квартирах этих зданий отсутствуют приборы учета практически на все виды потребляемых ресурсов, за исключением электроэнергии (поквартирно) и газа. 

В жилых домах, не оборудованных приборами учета, составляющих большую часть жилищного фонда, количество ресурсов, используемых потребителями, учитывается условно, путем установления нормативов потребления. 

Норматив потребления – это усредненный показатель потребления отдельных видов ресурсов по жилищному фонду, утверждаемый органами местного самоуправления. Нормативы используются при расчете величин тарифов на коммунальные услуги. 

При определении размеров нормативов могут использоваться разные подходы. Например, можно разделить общий объем производимых коммунальным предприятием ресурсов на число потребителей (жителей города). Получится средняя величина, в которую кроме фактически потребленных гражданами ресурсов войдут все потери на магистральных, внутридворовых и внутридомовых сетях.

Существуют расчетные методы определения нормативов, основанные на учете реальных бытовых потребностей. Этот подход использован, например, в Методических рекомендациях по формированию нормативов потребления услуг жилищно-коммуналь​ного хозяйства, утвержденных Приказом Минэкономики РФ от 6 мая 1999 года (далее – Методические рекомендации) 
Определение нормативов водоснабжения и водоотведения по этой методике основано на учете основных, наиболее типичных процедур использования воды в быту при наличии централизованного холодного и горячего водоснабжения и стандартном наборе сантехнического оборудования. 

В нормативе учитываются расходы воды на личные нужды каждого человека, стирку белья и приготовление пищи, а также на мытье посуды (в зависимости от состава семьи), расходы воды в сантехническом оборудовании, на влажную уборку жилых помещений, полив комнатных растений. Данные о продолжительности и периодичности этих процедур базируются на материалах выборочных натурных и анкетных обследований и экспертных оценок, а также секундных расходов воды через краны различных санитарно-технических устройств, принятых в соответствии с рекомендациями Строительных норм и правил. При расчете учитываются усредненные данные внутриквартирного и внутридомового потребления. На уборку лестниц, холлов, полив придомовых территорий и зеленых насаждений – с поправкой на неучтенный расход воды.

В результате всех расчетов стандартный уровень потребления воды в семье из трех человек составляет 185 литров в сутки в расчете на одного члена семьи. Этот уровень соответствует сложившейся практике бытового водопользования при отсутствии приборов учета и низком уровне оплаты – то есть в условиях, когда нет особых мер и стимулов для экономии воды.

Согласно тем же расчетам, рациональный расход воды, достаточный для удовлетворения разумных физиологических и санитарно-гигиенических потребностей человека, проживающего в полностью благоустроенном жилищном фонде, составляет 145 литров в сутки.

Для населения, проживающего в жилищном фонде с пониженным уровнем благоустройства, в частной малоэтажной застройке прошлых лет, социальные нормативы водопотребления существенно ниже и составляют 125 – 80 литров воды в сутки на одного человека.

Томск и Новосибирск расположены в первой климатической зоне, то есть самой холодной. Для этих областей (с учетом состава семей и этажности жилой застройки) средний норматив водопотребления, рассчитанный согласно Методическим рекомендациям, составляет 185 литров воды в сутки на 1 человека.

В городах еще нет большого опыта оценки потребления воды по приборам учета. Но некоторые примеры можно привести. Так, в новосибирском ТСЖ «Дом Метрополис» при внутриквартирных приборах учета фактический расход воды на 1 человека в месяц в среднем составляет 60 – 80 литров. По данным правления ТСЖ «Депутатская, 2», по показаниям приборов учета в целом на дом (в доме повышенной комфортности) среднее водопотребление на одного человека превышает установленную норму в 350 литров. Это еще одно подтверждение того, что поквартирный приборный учет потребления ресурсов стимулирует рациональное их использование.

ГОСТом Р 51617-2000 «Жилищно-коммунальные услуги. Общие технические условия» введены рекомендуемые нормы потребления воды, электрической энергии и газа. Некоторые данные по нормам потребления воды и газа приведены в таблице 4. 

Согласно Методическим рекомендациям, норматив водоотведения принимается на уровне норматива водопотребления за вычетом 5 – 10 литров на одного человека, теряющихся при приготовлении пищи, уборке помещений и территории, поливке зеленых насаждений и не попадающих в канализацию. 

В некоторых регионах постановлениями глав местных администраций было установлено, что норматив водоотведения принимается на 5 – 3 литров в сутки меньше нормы водопотребления в расчете на одного человека. Но в Правилах пользования системами коммунального водоснабжения и канализации в Российской Федерации, утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации от 12 февраля 1999 года                            № 167
, а позднее и в ГОСТе количество отводимых через систему канализации вод принято равным количеству отпущенной воды. 

Таблица 2 
Нормы потребления воды и газа по ГОСТ Р 51617-2000

	Наименование показателя
	Значение показателя

	1. Удельное водопотребление (водоотведение),

дм3/сут. на одного человека:
	

	Жилые здания квартирного типа:
	

	с водопроводом и канализацией без ванн
	95

	то же, с газоснабжением 
	120

	с водопроводом, канализацией и ваннами с водонагревателями, работающими на твердом топливе
	150

	с водопроводом, канализацией и ваннами с газовыми водонагревателями
	190

	То же, с быстродействующими газовыми нагревателями и многоточечным водоразбором
	210

	с централизованным горячим водоснабжением, оборудованные умывальниками, мойками, душами
	195(85)

	то же, с сидячими ваннами, оборудованными душами
	230

	то же, с ваннами длиной от 1500 до 1700 мм, оборудованными душами
	250(105)

	высотой свыше 12 этажей с централизованным горячим водоснабжением и повышенными требованиями к их благоустройству
	360(115)

	2. Потребление газа, м3/год на одного человека

при теплоте сгорания 34 МДж/м3 (8000 ккал/м3)
	

	Квартиры с газовой плитой и централизованным горячим водоснабжением при газоснабжении:
	

	- природным газом
	2800(660)

	- сжиженным углеводородным газом
	2500(610)

	Квартиры с газовой плитой и газовым водонагревателем (при отсутствии централизованного горячего водоснабжения) при газоснабжении:
	

	- природным газом
	8000(1900)

	- сжиженным углеводородным газом
	7300(1750)


П р и м е ч а н и е:  В графе «Значение показателя» указан общий расход воды, в скобках – в том числе горячей воды.

Норматив потребности в тепловой энергии на отопление жилых зданий (в Гкал в год на одного человека в расчете на социальную норму площади жилья) определяется в зависимости от теплотехнической характеристики здания, которая в свою очередь зависит от материала стен, этажности, конструкции здания и температуры наружного воздуха в самое холодное время года. Соответственно, годовой объем потребления тепловой энергии и соответствующий норматив теплопотребления должны рассчитываться для каждого дома или группы однотипных домов и для каждой территории.

В приложении к Методическим рекомендациям рассчитаны нормативы потребления тепловой энергии на нужды отопления, учитывающие климатические параметры и характеристики жилищного фонда для каждого региона России. Для Новосибирской области в среднем годовой расход тепловой энергии на отопление составляет 4,7 Гкал/чел. 

Норматив потребления тепловой энергии на подогрев воды для горячего водоснабжения также рассчитывается по регионам в зависимости от продолжительности отопительного сезона. Средний по Российской Федерации норматив потребления тепловой энергии на подогрев воды составляет 1,9 Гкал на одного человека в год.

Органы местного самоуправления вправе установить нормы потребления, отличные от рекомендованных ГОСТом, исходя из существующего положения в жилищно-коммунальном хозяйстве города и других факторов.

Для сравнения в таблице приведены значения нормативов потребления, рассчитанных по Методическим рекомендациям, и нормативов, утвержденных в Новосибирске для жилищного фонда, не оснащенного приборами учета.

Таблица 3 
Нормативы потребления коммунальных услуг в г. Новосибирске

(на 1 человека в расчете на социальную норму площади)

	Вид услуги
	Ед. изм.
	Норматив потребления

	
	
	расчетный

(рекомендуемый)

для НСО
	утвержденный

	Водоснабжение (холодное и горячее)
	литр/сутки

м3/месяц 
	185/250*
	350

10,65

	Водоотведение (канализация)
	литр/сутки


	175/250*
	350



	Теплоснабжение, всего
	Гкал/год 
	6,7
	7,20

	в том числе на отопление
	Гкал/год 
	4,7
	4,32

	в том числе на горячее водоснабжение
	Гкал/год 
	1,9
	2,88

	Электроэнергия
	кВт/час в месяц 
	50
	75

	Газоснабжение
	м3/месяц
	10
	10


* Рекомендуемая норма по ГОСТ Р 51617-2000.

Из сравнения утвержденных и рекомендованных нормативов наглядно видно, насколько экономически оправдана установка приборов учета, особенно в сравнительно новых домах с инженерными сетями, находящимися в удовлетворительном техническом состоянии. По данным экономического анализа затрат некоторых ТСЖ в г. Новосибирске, затраты на установку приборов учета окупаются за 1 – 2 года благодаря уменьшению расходов на оплату ресурсов не по нормативам, а по факту потребления.

7.4. Кто отвечает за качество коммунальных услуг?

Согласно Правилам предоставления коммунальных услуг ответственность перед потребителем за количество и качество коммунальных услуг несет исполнитель. Таким образом, ответственным является ТСЖ, ЖСК или другое объединение собственников помещений, а в муниципальном фонде – дирекция единого заказчика или управление жилищного хозяйства.

Несомненно, и руководящий персонал организации, и каждый житель многоквартирного дома – потребитель коммунальных услуг должны отдавать себе отчет в том, что ответственность, лежащая на ТСЖ или ЖСК, связана с тем, что эти организации отвечают за надлежащее техническое состояние внутридомовых сетей и инженерного оборудования. В то же время ответственность ТСЖ и ЖСК фактически ограничена тем, что не они являются производителями услуг, поэтому от них, во многом, не зависят их качество и объем. Объединения собственников помещений являются «промежуточным звеном» между поставщиками и конечными потребителями и выполняют функцию заказчика услуг для населения. 

Объективно ответственность за коммунальные услуги перед потребителями должна быть разделена между организациями, производящими и поставляющими ресурсы, и организациями, отвечающими за состояние внутридомовых сетей и тем самым непосредственно оказывающими услуги населению. 

Особенное значение приобретают договоры между организациями – заказчиками услуг для населения и ресурсоснабжающими организациями. В договоры на поставку коммунальных услуг (договоры ресурсоснабжения) должны быть включены нормативные параметры, режим поставки, соответствующие стандартам качества коммунальных услуг, и ответственность за нарушение договорных обязательств.

7.5. Виды договоров на предоставление коммунальных услуг

Как уже отмечалось, при предоставлении коммунальных услуг взаимодействуют несколько сторон. Взаимоотношения управляющей жилищной организации (муниципальной службы заказчика или объединения собственников помещений) и организации, производящей или поставляющей ресурсы (воду, тепловую и электрическую энергию и т.д.), должны регулироваться соответствующим договором. Управляющая организация выступает в данном случае как заказчик услуг для населения. 

У управляющего многоквартирным домом должна храниться техническая документация на все инженерные системы и сети, включающая:

– схемы водоснабжения и водоотведения, тепло-, электро- и газоснабжения;

– технические условия на подключение к водопроводным, канализационным, тепловым и прочим сетям;

– разрешения на водопотребление и сброс сточных вод в канализацию, на тепло- и электропотребление и т. д.;

– схемы подключения к сетям с указанием границ балансовой принадлежности и эксплуатационной ответственности.

Эта документация необходима для заключения договоров на поставку коммунальных услуг, а также договора на техническое обслуживание и текущий ремонт многоквартирного дома с эксплуатирующей организацией.

Договоры объединений собственников помещений 
с поставщиками коммунальных услуг

Согласно Гражданскому кодексу Российской Федерации к договорам ресурсоснабжения через присоединенную сеть применяются правила, предусмотренные для договора энергоснабжения, если иное не установлено законом или иными правовыми актами.

Обязанность по заключению договоров с объединением собственников помещений, управляющим многоквартирным домом, для ресурсоснабжающих организаций предусмотрена Гражданским кодексом Российской Федерации. При этом взаимоотношения ТСЖ с такими организациями строятся чаще всего на основе так называемых «типовых» договоров. Эти договоры должны соответствовать требованиям статьи 426 ГК РФ «Публичный договор». 

Ресурсоснабжающая организация по характеру своей деятельности должна оказывать услуги каждому, кто к ней обратится, и не вправе оказывать предпочтение одному лицу перед другим при решении вопроса о заключении публичного договора, если не докажет, что не имела возможности предоставить потребителю соответствующие ее деятельности услуги (ст. 426 ГК РФ).

В случаях уклонения организации, монопольно оказывающей коммунальные услуги, от заключения публичного договора ТСЖ вправе подать иск в арбитражный суд о понуждении данной организации заключить такой договор. Суд может принять решение о возмещении ТСЖ убытков, причиненных необоснованным уклонением от заключения договора (ст. 445 ГК РФ).

По Гражданскому кодексу Российской Федерации у ТСЖ есть гарантия равноправия с муниципальными жилищными организациями в отношении к ним коммунальных предприятий, занимающих доминирующее положение на рынке. Это равенство прав заключается в том, что не только цена (тариф) работ и услуг, но и иные условия публичного договора устанавливаются одинаковыми для всех потребителей, за исключением случаев, когда нормативными актами допускается предоставление льгот для отдельных категорий потребителей (например, льготы для инвалидов по оплате коммунальных услуг).

Типовые договоры на поставку коммунальных услуг, используемые предприятиями-поставщиками, являющимися локальными монополистами, не предполагают отношения к ТСЖ как к полноправному заказчику услуг для населения и практически не содержат обязательств поставщиков по показателям качества услуг и ответственности за их нарушения. В последнее время в качестве обязательного условия поставки энергоресурсов (электрической и тепловой энергии) в договоры с ТСЖ включается полная предоплата, что ставит объединения собственников помещений в существенно худшее положение по сравнению с муниципальными жилищными организациями.

Для создания равноправных отношений управляющих жилищных организаций всех форм собственности (муниципальных служб заказчика, ТСЖ и др.) с поставщиками коммунальных услуг и обеспечения защиты прав конечных потребителей услуг (граждан) в договоре необходимо определить параметры качества услуг, разделить ответственность за качество коммунальных услуг между жилищными организациями и организациями, производящими и поставляющими эти услуги по договорам. 

Разделение ответственности перед потребителями за качество услуг, определенное Правилами предоставления коммунальных услуг, может быть достигнуто, например, путем введения дополнения к утвержденным Правилам, устанавливающего, что коммунальные организации являются исполнителями, а жилищные организации – заказчиками услуг для населения. Еще один путь – утверждение примерных договоров на поставку коммунальных услуг для населения. 

В отсутствие утвержденных форм примерных договоров ресурсоснабжения многоквартирных домов управляющему персоналу ТСЖ необходимо добиваться, чтобы в договоры были внесены пункты, гарантирующие оказание коммунальных услуг установленного уровня качества и ответственность поставщиков перед ТСЖ, включая выплату неустойки. 

Если соответствующих пунктов нет в договорах, вся ответственность (включая выплату неустойки) перед конечными потребителями будет лежать целиком на объединениях собственников помещений. В этом случае при предъявлении претензии по количеству или качеству услуг к ТСЖ со стороны граждан, проживающих в доме, ТСЖ могут оказаться в ситуации, когда неустойка за нарушение прав предъявившего иск потребителя будет выплачиваться из средств ТСЖ. Финансовые возможности объединений собственников помещений ограничены, основной источник средств этих организаций – взносы его членов, поэтому компенсация одному гражданину фактически будет производиться за счет средств других граждан – его соседей по дому. 

Договор между потребителем коммунальных услуг и объединением собственников помещений 

Предоставление коммунальных услуг должно осуществляться на основе договора. В договоре, регулирующем взаимоотношения между исполнителями и потребителями услуг, отражаются:

– качество услуг, режим предоставления услуг и нормативные объемы потребления;

– порядок и сроки устранения неисправностей и аварий;

– установленные размеры и условия оплаты, расчетный период и сроки внесения платежей, пеня за несвоевременную оплату услуг;

– технические характеристики инженерного оборудования жилых помещений, в том числе определяющие максимальную мощность электробытовых машин, приборов, аппаратуры;

– права, обязанности и ответственность исполнителя и потребителя.

Действительно ли договор необходим всегда? Как показала жизнь, вопрос совсем не праздный. В Новосибирске был случай, когда несколько членов ЖСК обратились в суд с иском к кооперативу по возмещению морального вреда, связанного с тем, что с ними не был заключен договор на оказание коммунальных услуг. Нарушил ли ЖСК права потребителей коммунальных услуг?

Если подойти формально, то ЖСК, не заключивший договор на предоставление коммунальных услуг со своими членами, нарушил их права как потребителей коммунальных услуг. Но нужно разобраться по существу вопроса. Договор – это соглашение между сторонами, определяющее их права и обязательства. В отношении коммунальных услуг это обязательства одной стороны (управляющей жилищной организации) обеспечить предоставление услуг, а другой стороны (гражданина) – оплатить предоставленные услуги.

Что является основанием для предоставления коммунальных услуг и заключения договора с потребителем? Правила предоставления коммунальных услуг в качестве основания называют «заключенный с исполнителем договор найма, аренды или обслуживания жилого помещения». 

Тем самым подчеркивается, что исполнитель является «посторонней» организацией по отношению к гражданину-пот​ребителю, и в первую очередь должен существовать договор, на основании которого потребитель пользуется жилым помещением (наем, аренда) и получает жилищные услуги (техническое обслуживание).

Между объединением собственников помещений и его членами не может существовать договор найма или аренды, так как подобные договоры заключаются между собственником жилищного фонда и пользователем жилого помещения. Члены кооператива, выплатившие свой пай, являются собственниками принадлежащих им помещений, так же как и члены ТСЖ. Договоры найма характерны для муниципального жилищного фонда, а не для многоквартирных домов, управляемых объединениями собственников помещений.

В соответствии с действующим законодательством собственнику помещения в многоквартирном доме принадлежит доля в общем имуществе, часть которого располагается в пределах помещений собственника. Это несущие и ограждающие конструкции, электрическое, сантехническое и иное оборудование, предназначенное для обслуживания более одного помещения. Поэтому единственным видом договора, который мог бы стать основой для заключения договора на предоставление коммунальных услуг и по которому собственник выступал бы в качестве потребителя, а ТСЖ в качестве исполнителя, мог бы быть договор на управление долей собственника квартиры в общем имуществе дома. Существует ли такой договор между ТСЖ и его членами и нужен ли он?

На жилищно-строительные кооперативы с полностью выплаченным хотя бы одним его членом паевым взносом, так же как и на другие объединения собственников жилых помещений, создаваемые для обеспечения эксплуатации многоквартирного дома, распространяется действие Жилищного кодекса Российской Федерации. Поэтому к рассматриваемому вопросу могут быть применены все соответствующие статьи.

ТСЖ создаются собственниками для управления общим имуществом жилого дома и обеспечения его содержания. То есть предмет договора на управление долей собственника квартиры в общем имуществе дома является по закону уставной целью создания объединений собственников жилья. 

Существование устава, принимаемого на общем собрании собственников большинством голосов, делает излишним заключение договоров между ТСЖ и его членами, поскольку уставом регулируются взаимоотношения между ТСЖ и его членами, права и обязанности ТСЖ и его членов. В том числе в обязанности ТСЖ входит «обеспечение условий для пользования жилыми помещениями» – а значит, и предоставление коммунальных услуг, а в обязанности собственников помещений – возмещение соответствующих затрат. Целесообразно прямо отразить в уставе, что в обязанности ТСЖ входит обеспечение собственников помещений коммунальными услугами.

В многоквартирном доме, управляемом ТСЖ, нет необходимости и оснований для заключения договора между ТСЖ и его членами на предоставление коммунальных услуг. ТСЖ не являются «посторонними» организациями по отношению к своим членам. Напротив, они могут представлять интересы своих членов в отношениях с другими организациями, в том числе производящими и поставляющими коммунальные услуги. Отсутствие договоров в данном случае не нарушает прав граждан. 

Защита прав потребителей жилищно-коммунальных услуг должна обеспечиваться договорами между ТСЖ и сторонними организациями – поставщиками услуг. В тех случаях, когда устав ТСЖ не соответствует Жилищному кодексу Российской Федерации в вопросах управления общим имуществом дома и обеспечения его содержания, учредительные документы должны быть приведены в соответствие с законом (путем внесения изменений и дополнений в устав).

Обсуждение ситуации, связанной с судебными исками к ЖСК со стороны их членов в связи с не заключением договора на предоставление коммунальных услуг, привело к внесению изменений в Правила предоставления коммунальных услуг в городе Новосибирске, утвержденные решением Новосибирского городского Совета от 17 апреля 1997 года № 22. Теперь потребителем услуг по теплоснабжению, электроснабжению, водоснабжению и канализации считается «гражданин, пользующийся или имеющий намерения воспользоваться услугой для хозяйственно-бытовых нужд в соответствии с утвержденными Новосибирским городским Советом нормативами и на основании заключенного с исполнителем договора найма, аренды или обслуживания жилого помещения, а также устава ТСЖ или других объединений собственников».

Отношения по предоставлению коммунальных услуг ТСЖ собственнику жилого помещения, не являющемуся членом данного объединения, должны регулироваться договором между ними. В настоящем пособии предлагается примерный договор между собственником, не являющимся членом ТСЖ, и ТСЖ.

7.6. Стоимость коммунальных услуг и оплата их 
потребителями

Производством ресурсов, поставляемых населению в виде коммунальных услуг, в настоящее время занимаются в основном предприятия, занимающие монопольное положение на рынке. Поэтому цены на их продукцию регулируются: на электрическую энергию и газ – органами власти субъекта РФ, на все другие виды коммунальных услуг – органами местного самоуправления. 

В связи с этим, в отличие от работ и услуг по техническому обслуживанию и санитарному содержанию жилья, предоставляемых потребителям в ТСЖ, стоимость коммунальных услуг не является результатом договоренности между ТСЖ и поставщиком услуг, а рассчитывается на основе нормативов потребления и тарифов на коммунальные услуги.

Тарифы на коммунальные услуги различаются для разных групп потребителей. В настоящее время население оплачивает фактическую стоимость коммунальных услуг полностью из собственных средств. 

Для потребителей коммунальных услуг, проживающих в домах, управляемых ТСЖ, действуют тарифы, утверждаемые органами местного самоуправления для населения, что обычно подтверждается постановлением главы местного самоуправления. 

При отсутствии приборов учета оплата производится по тарифам, рассчитанным на нормативное потребление одного человека, или тарифам, рассчитанным на 1 квадратный метр общей площади жилых и нежилых помещений. 

Для оплаты коммунальных услуг населением, проживающим в зданиях и помещениях, оборудованных приборами учета, органами местного самоуправления устанавливаются тарифы на единицу объема потребляемых ресурсов (например, кубический метр воды и стоков, гигакалорию тепловой энергии).

Согласно Правилам пользования системами коммунального водоснабжения и канализации в Российской Федерации, утвержденным Постановлением Правительства Российской Федерации от 12 февраля 1999 года № 167, и договорам между объединением собственников помещений и ресурсоснабжающими организациями, ТСЖ является абонентом ресурсоснабжающей организации, заключившей договор с соответствующим предприятием.

Абонент рассчитывается за поставку ресурсов по показаниям приборов учета в целом на дом или за расчетное потребление по установленным тарифам для населения (за исключением потребления услуг нежилыми помещениями – об этом будет сказано отдельно). 

Между потребителями коммунальных услуг в многоквартирном доме ТСЖ распределяет величину платы в соответствии с показаниями внутриквартирных приборов учета или на основании принципов, установленных общим собранием собственников помещений.

Можно взять за основу положение, существующее в муниципальном жилищном фонде: расходы горячей и холодной воды распределяются пропорционально количеству проживающих в квартире, расходы тепловой энергии – пропорционально площади квартир. Есть ТСЖ, в которых расходы тепла по квартирам рассчитываются по количеству установленных в них отопительных приборов.

Сложности, которые испытывают многие ТСЖ в распределении расходов по оплате ресурсов в зависимости от числа проживающих, связаны с разницей между числом официально зарегистрированных в доме людей и числом фактически проживающих. 

Объективно расходы должны делиться на всех фактически проживающих в доме. Иначе возникают ситуации, когда «официальные» жители дома платят за воду, израсходованную незарегистрированными жильцами. Если на общем собрании всех собственников помещений утвержден порядок распределения платежей по числу фактически проживающих людей, то от усилий председателя правления (управляющего) и добросовестности собственников помещений будет зависеть справедливость распределения общего бремени по оплате потребляемых домов ресурсов.

В отдельных случаях в договорах с ресурсоснабжающими организациями устанавливается возможность непосредственной оплаты потребителями услуг. Такая система рациональна для случаев, когда отдельным собственникам принадлежат большие по площади помещения, используемые не для проживания. Тарифы ресурсоснабжающей организации могут быть изменены для таких потребителей относительно тарифов для населения. Для ТСЖ в таком случае важно своевременно разделить учет коммунальных услуг и получить оплату за содержание общего имущества в многоквартирном доме.

Разница в расходах ресурсов в целом на дом (по показаниям общедомовых приборов учета) и суммы расходов на каждое жилое и нежилое помещение (по приборам учета на вводах в отдельные помещения) показывает величину расхода воды, тепла, электроэнергии на содержание общего имущества в многоквартирном доме. Это полив придомовой территории, расход на мокрую уборку подъездов, освещение подъездов и территории, отопление подъездов и подвалов и т. д.

Плата за то количество ресурсов, которые расходуются на содержание общего имущества, распределяется между собственниками помещений как составная часть в обязательных платежах на содержание общего имущества. По величине расхода ресурсов на внутридомовых сетях можно судить об их техническом состоянии, а значит, оценивать работу эксплуатирующей службы (собственной службы объединения собственников помещений или подрядной организации). 

Оснащение приборами учета здания и отдельных помещений снимает большинство проблем объединений собственников помещений, связанных с оплатой коммунальных услуг.

7.7. Оплата сверхнормативного объема потребления

Установленные нормативы потребления ресурсов населением достаточно велики. В домах повышенной комфортности в квартирах устанавливается больше санитарно-технического оборудования, чем в обычных домах: джакузи (ванные с гидромассажем), мини-бассейны, фонтанчики в зимних садах, душевые кабины одновременно с ванной и т.д. Переоборудуются собственниками и квартиры в обычном жилье. Для домов повышенной комфортности ГОСТом установлены более высокие нормы потребления воды. Но вполне вероятны случаи, когда приборы учета (на дом или помещение) покажут водопотребление более высокое, чем нормативное. Сверхнормативное потребление тепла возможно при отоплении квартир большой площади и высоты.

По какой цене (тарифу) должно оплачиваться сверхнормативное потребление ресурсов потребителями?

При заключении договора с ресурсоснабжающими предприятиями объединения собственников помещений рассчитывают требуемое количество воды, тепла и др. на основе существующих нормативов потребления, характеристик здания и инженерных систем. Это расчетное потребление согласовывается с поставщиком ресурсов. 

Часто в договоры на поставку ресурсов коммунальные предприятия вносят пункт о том, что абонент оплачивает потребление сверх согласованного в договоре объема по цене в 3,5 и даже 10 раз выше, чем цена воды, тепла и т. д. в пределах договорного объема.

На договоры ресурсоснабжения через присоединенные сети распространяются правила энергоснабжения (ст. 539 – 547 ГК РФ). Абонент (юридическое лицо) должен возместить энергоснабжающей организации расходы, понесенные ею в связи с обеспечением подачи энергии не в обусловленном договором количестве (ст. 541 ГК). Фактические дополнительные расходы зависят от общего баланса и потребления энергии и должны быть доказаны энергоснабжающей организацией. Законом не предусматривается конкретный размер увеличения цены энергии при изменении ее количества, определенного договором. 

Основными потребителями объединений собственников помещений являются граждане. С одной стороны, потребитель – гражданин вправе воспользоваться коммунальными услугами для бытовых целей в необходимом ему количестве (ст. 541 ГК РФ) при обеспечении учета потребления и оплаты. С другой стороны, существуют нормативы потребления, в пределах которых стоимость услуг оплачивается населением по тарифам, отличающимся от действительной стоимости их производства.

В связи с этим сверхнормативное потребление для бытовых целей вполне допустимая вещь, но за сверхнормативное потребление может и должна быть установлена другая цена, отличная от тарифа, составляющего определенную долю фактической стоимости коммунальной услуги.

Стоимость сверхнормативного потребления необходимо оговорить в договоре с ресурсоснабжающей организацией. При этом величина платы за сверхнормативное потребление не должна превышать 100% затрат на производство услуг. 

Полную величину стоимости коммунальных услуг производителям утверждают органы местного самоуправления или региональные энергетические комиссии. Эти цифры доступны и могут быть использованы при заключении договоров.

7.8. Снижение платы за коммунальные услуги

Нормативно-правовые акты, принимаемые на федеральном или местном уровне, определяют условия предоставления услуг конечному потребителю – гражданину и гарантируют его права:

– на определенный объем услуг (согласно нормативам потребления); 

– на определенное качество услуг, безопасных для жизни и здоровья (согласно стандартам качества);

– на определенную цену услуг (регулируемую через тарифы).

У гражданина есть право на уменьшение платы за недополучение услуги (за нарушение режима предоставления) или снижение ее качества независимо от того, кто именно обеспечивает его услугами: ресурсоснабжающая организация (по прямому договору между гражданином и организацией), служба заказчика (действующая согласно постановлению главы местного самоуправления) или объединение собственников помещений (в соответствии с уставом ТСЖ).

Правилами предоставления коммунальных услуг определено, что при отклонении качества услуг от установленного договором их оплата потребителем соответственно уменьшается. Перечень отклонений и их величина, а также величина уменьшения и порядок оформления отклонения должны устанавливаться соответствующими органами, осуществляющими контроль за безопасностью для потребителя услуг, совместно с органами местного самоуправления.

Размер снижения оплаты при поставке холодной и горячей воды, не отвечающей требованиям санитарных норм по составу и свойствам, согласно федеральным Правилам предоставления коммунальных услуг, должен быть определен органами местного самоуправления. В Новосибирске размер снижения платы по данному основанию не установлен. Осталась только норма, что подобное снижение не допускается. На практике снижение качества воды совсем не редкость, но использовать Правила предоставления коммунальных услуг для предъявления претензий можно только путем доказательства «нанесения вреда здоровью», что является непростой процедурой и, значит, не будет массовым явлением.

Правилами предусмотрено, что потребитель имеет право не производить оплату услуг за время перерывов, сверх установленных договором. Это положение должно соответственно включаться в договоры между объединением собственников помещений и поставщиками коммунальных услуг.

Отсутствие коммунальных услуг или их неудовлетворительное качество должны быть оформлены двусторонним актом, который является основанием для перерасчетов размеров платежей населения. 

Перерасчет платежей за коммунальные услуги, полученные не в полном объеме, должен производиться в течение месяца, следующего за расчетным.

Правилами предоставления коммунальных услуг также установлено, что за нарушение установленных договором сроков устранения недостатков в качестве предоставляемых услуг или превышение допустимых перерывов в их предоставлении исполнитель обязан уплатить потребителю неустойку. 

Здесь необходимо еще раз подчеркнуть, что требование по снижению платы и выплате неустойки – это право потребителя. Это требование будет обращено к организации, ответственной за поставку коммунальных услуг (для многоквартирного дома – к ТСЖ). Чтобы объединение собственников помещений могло переадресовать штрафные санкции поставщикам услуг, по вине которых произошло данное нарушение, соответствующие положения о снижении величины оплаты услуг и неустойке должны быть включены в договоры объединений собственников помещений с ресурсоснабжающими организациями. 

Таким образом, снижение величины платы за коммунальные услуги за расчетный период (один месяц) может быть связано с доказанным снижением качества коммунальных услуг, неоплатой перерыва в предоставлении услуг сверх допустимой продолжительности и неустойкой (штрафными санкциями) за снижение качества коммунальных услуг.

Правилами предоставления коммунальных услуг не учтены те случаи перерывов в предоставлении коммунальных услуг населению, которые связаны с задолженностью местных бюджетов по перечислению коммунальным предприятиям субсидий и льгот. Такие случаи, нередкие сегодня во многих городах России, требуют специального правового регулирования. 

7.9. Оформление актов о снижении качества 
коммунальных услуг

При предоставлении коммунальных услуг, как уже отмечалось, существуют взаимоотношения поставщиков услуг и объединения собственников помещений, с одной стороны, и объединения собственников помещений с потребителями услуг в многоквартирном доме, с другой стороны.

При понижении качества коммунальных услуг или их не предоставлении в течение более длительного периода, чем это установлено правилами, объединение собственников помещений должно произвести перерасчет платежей для каждого потребителя. Это обязанность управляющей организации. С другой стороны, потребитель, проживающий в многоквартирном доме, на основании Закона о защите прав потребителей и Правил предоставления коммунальных услуг имеет право предъявить претензии объединению собственников помещений, как к организации, отвечающей за обеспечение услугами, по снижению платы и выплате неустойки.

Для того чтобы снижение оплаты услуг потребителями не привело к возникновению задолженности ТСЖ перед поставщиками услуг, объединение собственников помещений должно иметь право уменьшить объем платежей, зафиксированный в договоре с поставщиком соответствующей услуги.

Основанием для снижения размера оплаты при понижении качества услуг, согласно Правилам предоставления коммунальных услуг, является акт, подтверждающий снижение объема или качества поставляемой услуги.

Руководству ТСЖ при заключении договора с ресурсоснабжающей организацией и при контроле за его исполнением необходимо учитывать, что качество обеспечения жителей дома и других пользователей коммунальными услугами зависит не только от ресурсоснабжающей организации, но и от работы организации, занимающейся техническим обслуживанием и эксплуатацией инженерных систем. Поэтому если по любому заявлению жильца составляется акт, являющийся основанием для снижения ему размера оплаты соответствующей услуги, то поставщик услуг должен привлекаться для оформления акта только для установления вины поставщика. В других случаях ответственность лежит на эксплуатирующей организации.

Показатели качества коммунальных услуг, используемые при снижении размера платы, различаются для потребителя и организации-заказчика услуг (управляющей жилищной организации). Например, для потребителя качеством услуги по теплоснабжению является температура в помещении, а для заказчика услуг – количество тепловой энергии, определяемое по температуре и давлению теплоносителя в месте присоединения к сетям.

Правилами предоставления коммунальных услуг не разделена ответственность за предоставление коммунальных услуг между жилищной организацией (в том числе ТСЖ) и поставщиками-монополистами. Не установлена и обязанность поставщика участвовать в работе комиссии и составлении акта о недопоставке услуг или ухудшении их качества. В связи с этим включение в договор на поставку услуг (ресурсов) подробного описания процедуры оформления акта о непоставке или снижении качества услуг будет совсем не лишним. 

Если в договорах между объединением собственников помещений и ресурсоснабжающей организацией не определен порядок установления факта нарушения договорных обязательств и размеры штрафных санкций, ТСЖ может оказаться в положении, когда оно за свой счет будет компенсировать снижение платы за недопоставку или снижение качества услуг жителям дома, обратившимся в суд по поводу нарушения их прав. 

Надлежащее документальное оформление фактов перерывов в оказании услуг и других отступлений от параметров их качества имеет особое значение при отсутствии приборов учета, потому что это единственная возможность не платить за то, что не было потреблено.

В том случае, когда жилой дом оборудован приборами учетами потребляемых ресурсов, оплата за них производится по показаниям приборов, то есть за фактический объем потребления. Необходимость составления актов при этом может быть вызвана только случаями значительного снижения качества или длительными перерывами в поставке ресурсов, когда возникает повод потребовать неустойку.

7.10. Обеспечение коммунальными услугами нежилых 
помещений в многоквартирном доме

Достаточно серьезным является вопрос о взаимоотношениях между объединением собственников помещений, арендаторами или собственниками нежилых помещений и ресурсоснабжающими организациями. На потребителей ресурсов в нежилых помещениях не распространяются не только нормативы потребления, но и тарифы, утвержденные для населения.

В Правилах пользования системами коммунального водоснабжения и канализации и Правилах пользования тепловой и электрической энергией такие потребители рассматриваются как субабоненты. При этом субабоненты заключают договор с абонентом организации коммунального хозяйства (ТСЖ). 

Отношения объединений собственников помещений с собственниками нежилых помещений в многоквартирном доме могут строиться по-разному. Если собственник не является членом ТСЖ, то должен быть заключен договор на управление долей собственника в общем имуществе в многоквартирном доме и обеспечение коммунальными услугами. Если собственник является членом объединения собственников помещений, отношения между ними регулируются уставом и внутренними правилами, утверждаемыми на общем собрании собственников помещений.

Объединение собственников помещений как абонент предприятий коммунального хозяйства приводит все сведения о своих субабонентах, в том числе данные о потреблении ими ресурсов в приложении к договорам ресурсоснабжения.

Расчеты-обоснования планируемого потребления ресурсов пользователи нежилых помещений должны представить ТСЖ в соответствии с договорами аренды или по другим основаниям.

Учет израсходованных ресурсов ведется по приборам учета в целом на дом, и оплата должна производиться абонентом (ТСЖ) за все количество отпущенной воды и принятых стоков, тепловой энергии и т.д. 

Согласно правилам, показания приборов учета на вводах в нежилые помещения не учитываются коммунальными предприятиями при расчете с абонентом. Эти показания используются только для взаимных расчетов между абонентами и субабонентами (ТСЖ и собственниками помещений). Поэтому ТСЖ должно предусматривать в договорах аренды нежилых помещений, принадлежащих ТСЖ, обязательства арендатора по заключению договора с ТСЖ на предоставление коммунальных услуг и установку приборов учета на вводах в данные помещения. 

Установка приборов учета на вводах в нежилые помещения позволит разделить учет потребления коммунальных услуг, оплачиваемых по разным тарифам. При отсутствии приборов учета в целом на дом установка их на вводах в нежилые помещения позволяет совместить разные принципы оплаты: оплату за фактическое потребление арендаторами, собственниками нежилых помещений и оплату за нормативное потребление проживающими в жилых помещениях. 

Конечно, для объединения собственников помещений часто более предпочтительным вариантом является заключение отдельных договоров между пользователями (собственниками) нежилых помещений и предприятиями коммунального хозяйства при условии отдельных вводов в эти помещения и наличии приборов учета. Но при этом остается необходимость урегулировать отношения по содержанию и эксплуатации доли внутридомовых сетей, относящейся к нежилым помещениям (части общего имущества в многоквартирном доме), за состояние которых отвечает объединение собственников помещений.

7.11. Ограничения и запреты, налагаемые на потребителя коммунальных услуг

Запреты для потребителя при потреблении коммунальных услуг четко прописаны в Правилах предоставления коммунальных услуг.

Запреты связаны: 

– с несанкционированным переоборудованием внутренних инженерных сетей; 

– с нарушением имеющихся систем учета потребления услуг; 

– с перегрузками инженерных сетей из-за использования бытовых приборов и машин большой мощности; 

– использованием приборов и оборудования, не отвечающих требованиям по безопасности и санитарно-гигиеническим нормативам.

Поскольку в большинстве случаев потребители в многоквартирном доме получают коммунальные услуги, не заключая договоры с объединением собственников помещений, необходимо, чтобы до их сведения были доведены эти ограничения при пользовании коммунальными услугами, а также основные положения Правил предоставления коммунальных услуг. Кроме того, внутренними правилами, утверждаемыми на общем собрании собственников помещений, желательно установить штрафные санкции за нарушения данных запретов.

Нарушения со стороны собственников помещений могут привести к санкциям в отношении объединения собственников помещений со стороны поставщиков коммунальных услуг.

7.12. Порядок оформления документов при не предоставлении одного из видов коммунальных услуг

Конкретные условия снижения платежей населения за некачественное предоставление жилищных и коммунальных услуг должны быть включены в условия договоров на предоставление жилищных и коммунальных услуг между жилищно-эксплу​ата​ционной организацией и поставщиком коммунальных услуг, а также между жилищно-эксплуатационной организацией и жильцами квартир (нанимателями и собственниками).

Если отопление, холодное или горячее водоснабжение, электроснабжение отсутствуют в какой-либо квартире, житель данной квартиры (наниматель или собственник) подает заявку в обслуживающую организацию. Диспетчер записывает в журнале время подачи заявки.

При подаче заявки с заявителем согласовывается период времени (не более 3 часов), в течение которого заявитель обязан находиться дома. Не позднее суток, исключая праздничные и выходные дни, в согласованное с заявителем время квартиру обязан посетить сотрудник жилищно-эксплуатационной организации, уполномоченный на то приказом по предприятию, для составления акта. Акт по факту некачественного предоставления услуг, возникшему в праздничные или выходные дни, при отсутствии сотрудников ЖЭУ составляется на основании заявления жильцов по свидетельству старшего по подъезду (дому).

При факте некачественного предоставления услуг по техническому обслуживанию, содержанию и текущему ремонту жилого дома и придомовой территории на основании заявок жильцов либо органов территориального общественного самоуправления жилищная организация составляет акт с участием представителя организации, оказывающей данный вид услуг.

Представитель организации, оказывающей услуги по техническому обслуживанию, содержанию и текущему ремонту жилищного фонда, приглашается для составления акта. От имени жильцов акт подписывают заявители либо старший по подъезду (дому), либо представитель органов территориального общественного самоуправления. Копии актов направляются в департамент энергетики, жилищного и коммунального хозяйства мэрии и управление финансов и налоговой политики мэрии для рассмотрения и принятия мер по снижению дотационной части оплаты.

7.13. Условия снижения оплаты при снижении качества коммунальных услуг

Условия снижения оплаты при снижении качества коммунальных услуг приведены в решении Новосибирского городского Совета от 29 мая 2002 г. № 141 «О порядке снижения платежей населения за некачественное предоставление жилищных и коммунальных услуг»
.

Перерасчет платежей за нарушение нормативных сроков и качества предоставления жилищных и коммунальных услуг осуществляется по итогам работы за месяц.

При проведении перерасчета за непредставление или некачественное предоставление жилищных и коммунальных услуг сумма снижения оплаты засчитывается в счет последующих платежей за эти услуги.

Возникновение спора между жилищно-эксплуатационной организацией, поставщиком коммунальных услуг или обслуживающей организацией о причинах перебоев или некачественного предоставления услуг, а также по определению виновной стороны не может служить основанием для отказа населению в осуществлении соответствующего перерасчета.

Чтобы зафиксировать качество получаемых коммунальных услуг, собственнику помещения необходимо обратиться с заявлением в обслуживающую организацию. 

Примерная форма заявления в обслуживающую 
организацию

Директору ________(наименование обслуживающей организации) 

от ______________________________(фамилия, имя, отчество)

   проживающего: г. ____________, ул. ___________, кв. № ____
Заявление

В моей квартире с _______ по настоящее время температура воздуха во всех комнатах не превышает ____ градусов в течение всех суток (или в определенные часы).

Прошу направить представителя для установления факта снижения качества предоставляемой услуги теплоснабжения и составления акта для перерасчета размера платы за отопление.

Прошу принять меры по устранению причин снижения температуры в квартире. 

Телефон для связи __________

Дата 

______________________ __________________ 
фамилия, имя, отчество              (подпись)

Заявление следует написать в двух экземплярах, один отдать ответственному лицу управляющей организации, а на втором попросить сделать отметку: кто и когда принял заявление.

Акт о качестве услуги должен составляться представителем управляющей организации с участием потребителя не позднее чем в трехдневный срок с момента получения исполнителем письменного заявления потребителя. Копия акта передается потребителю по его просьбе.

В акте указывается количество человек, не получивших услуги в полном объеме (при отсутствии холодной или горячей воды), температура воды в точке водоразбора в системе горячего водоснабжения (при недогреве горячей воды), отапливаемая площадь (в случае отсутствия отопления), а также температура воздуха в помещениях (при установлении факта несоответствия температуры воздуха в помещениях нормативным требованиям).

Даже если у собственника имеется задолженность по квартирной плате, обслуживающая организация обязана удовлетворить его заявку и довести качество услуг до нормативного уровня. Ни в коем случае не допускаются ограничения в предоставлении услуг. 

Независимо от суммы долга неплательщиков по квартплате и коммунальным услугам всякие отключения или ограничения тепла, воды или электроэнергии незаконны. Такое распоряжение квалифицируется не иначе как самоуправство.

Долги, разумеется, лучше не накапливать. Новый Жилищный кодекс Российской Федерации предусматривает полугодовую задержку платежей как основание для судебного решения о принудительном выселении.

Претензии на плохое качество услуг необходимо грамотно составить. Помимо перечисленных выше организаций можно обратиться в СЭС, которая должна направить своего специалиста. Гражданам, решившим обратиться в суд, необходимо иметь как можно больше справок, актов и подписей свидетелей. Пример типового искового заявления приводится ниже:

Типовое исковое заявление

по Закону РФ «О защите прав потребителя»

В_________________________ 

Истец: Ф.И.О. ______________ 

Адрес _____________________ 

Ответчик: _________________ 

Адрес _____________________ 

Госпошлина: освобожден в соответствии со ст. 17 Закона РФ «О защите прав потребителей».

Я проживаю по адресу: _____________________, своевременно вношу плату за техническое обслуживание и жилищно-коммунальные услуги.

В соответствии со ст. 4 и 7 Закона РФ «О защите прав потребителей» качество жилищно-коммунальных услуг должно соответствовать обязательным требованиям государственных стандартов, санитарных норм и правил, строительных норм и правил и других документов, которые в соответствии с законом устанавливают обязательные требования к качеству товаров, работ и услуг.

С ________ по _________ мне не предоставляется услуга (или услуга с отклонениями по качеству).

А именно: ____________________________________________
(указать, в чем заключается нарушение. Например, отсутствует вода, нарушен температурный режим воздуха в жилом помещении, не вывозится мусор и т.д.).

Об этих нарушениях я неоднократно информировал _________________________________________________________

(указать на даты предыдущих обращений, фамилии должностных лиц, регистрационные номера заявок и т. д.).

Таким образом, нарушаются требования Государственного стандарта Российской Федерации ГОСТ Р 51617-2000 «Жилищно-коммунальные услуги. Общие технические условия», принятого постановлением Госстандарта РФ от 19.06.2000 г. № 158-ст. (либо другие нормы законодательства, указать какие).
Не предоставление мне _______________ услуги нарушает мои права, гарантированные мне Законом РФ «О защите прав потребителей».

На основании изложенного, руководствуясь ст.ст. 4 и 7 Закона РФ «О защите прав потребителей», ГОСТ Р 51617-2000 «Жилищно-коммунальные услуги. Общие технические условия», п.п. 13, 49, 51, 75 Правил предоставления коммунальных услуг, утвержденных Постановлением Правительства РФ  от 23 марта 2006 г. № 307,

ПРОШУ СУД:

Обязать ответчика:

– устранить указанные нарушения (недостатки) предоставления жилищно-коммунальных услуг;

– снизить размер моего платежа за некачественное обслуживание;

– (или безвозмездно устранить недостатки выполненной работы (оказанной услуги), или повторно выполнить работу, или возместить понесенные мною расходы в связи с устранением недостатков выполненной работы (оказанной услуги) своими силами или третьими лицами);

– уплатить мне неустойку, установленную Законом РФ «О защите прав потребителей»;

– возместить мне убытки в размере ______ рублей.

Приложение: копии тех документов, которые направляются в суд для подтверждения доводов по иску. 

Дата_____       Подпись__________________

ГЛАВА 8. УПРАВЛЕНИЕ ФИНАНСАМИ

Не всегда сразу легко уяснить, что включает в себя понятие «система управления финансами» и что это означает для ТСЖ. Как при покупке любого товара, у каждого собственника при получении услуг главный вопрос: сколько это будет для меня стоить? Этот же вопрос возникает при заказе новых услуг и работ. Поэтому вопрос сбора и расходования денежных средств требует пристального внимания, учета, отчетности.

Управление финансами – это система действий по определению потребности, сбору и расходованию финансовых средств.

Правильно организованное и систематическое управление финансами в ТСЖ обеспечивает:

– точность ведения финансовой документации;

– механизм контроля финансовых операций;

– основу деятельности по распоряжению общим имуществом; 

– уверенность собственников в правильности использования их средств;

– снижение риска финансовых потерь (по халатности, умыслу или другим причинам).

В случае самоуправления финансовый план в ТСЖ готовит председатель, или правление создает специальный комитет для подготовки финансового плана. При управлении по договору – управляющий или управляющая организация.

Более, чем другие аспекты деятельности ТСЖ, финансовые вопросы  требуют безупречных личностных качеств от людей, занимающихся ими.

8.1. Составляющие элементы управления финансами
В больших ТСЖ (со значительным числом собственников жилья) готовят финансовый план управления на год и долгосрочную перспективу. Ценным материалом являются бухгалтерские данные за предыдущий период. Но жизненно важно, чтобы новый бюджет базировался на новых оценках затрат с учетом полученных предложений и расчетов, а не представлял собой подкорректированную копию прошлогоднего бюджета.

Составляющими элементами деятельности по управлению финансами являются:

– подготовка сметы доходов и расходов ТСЖ;

– подготовка специальных смет (детальные сметы на выполнение отдельных видов работ, главным образом связанных с капитальными ремонтами);

– ведение бухгалтерского учета;

– управление доходами;

– управление расходами;

– составление балансов и финансовых отчетов;

– учет и выплата налогов;

– организация сбора платежей; 

– организация внешних аудиторских проверок; 

– корректирование планов и смет доходов и расходов по результатам оценки финансово-хозяйственной деятельности;

– вложение финансовых средств ТСЖ с целью сохранения (страхование) и получения дополнительных доходов. 

В настоящее время председатель правления и бухгалтер не могут предотвратить инфляционные потери, и есть определенные риски для ТСЖ при накоплении средств на будущие ремонты. Поэтому при размещении средств и страховании общего имущества желательно проконсультироваться у нескольких банков и специалистов, прежде чем принять решение о вложении средств.

Все эти затратные статьи (например, консультации на платной основе) учитываются также при  процедуре подготовки проекта сметы доходов и расходов (как и все меры по обеспечению сбора платежей с собственников, влекущие за собой расходы).

Всем собственникам квартир и нежилых помещений в ТСЖ должна быть предоставлена возможность высказать свое мнение по поводу финансового плана и сделать предложения. Следует отметить, что многие из нанимателей квартир или арендаторов помещений, принадлежащих ТСЖ, могут проявлять интерес к его делам, иметь ценные замечания и предложения. Поэтому управляющему или членам правления стоит найти время, чтобы выслушать арендаторов жилых и нежилых помещений либо пригласить их на общее собрание, чтобы получить их предложения и комментарии.

8.2. Управление доходами и расходами

При составлении планов и смет необходимо помнить о тесной взаимосвязи между планами работ (объемы в натуральном выражении), сметой доходов и расходов (денежное выражение реализации планов) и отражением исполнения планов, поступления и расходования средств в финансовых документах. 

Основное назначение бухгалтерского учета – последовательная и точная регистрация всей информации о финансовых операциях.

Главная бухгалтерская книга – это основной финансовый документ. Она содержит план счетов для регистрации всех финансовых операций. План бухгалтерских счетов включает в себя все счета, необходимые для составления финансовых отчетов.
Гроссбухи, бухгалтерские книги, книги учета, папки архивных документов являются подтверждением данных главной бухгалтерской книги. В ТСЖ бухгалтер начинает вести эти документы самостоятельно, при замене бухгалтера они передаются по акту.

Управление расходами включает в себя контроль и утверждение расходов, необходимые выплаты.

1. Контроль и утверждение расходов:

– все расходы должны контролироваться и по ним необходимо отчитываться;

– утверждение расходов основывается на соответствии их смете и наличии средств;

– если расходы превышают сумму соответствующей статьи сметы, следует по возможности указать статьи, по которым возможна экономия средств.

(Например: затраты на проведение осмотров и профилактических работ по техническому обслуживанию будут рассчитываться, главным образом, как затраты, связанные с оплатой труда технического персонала – электриков, слесарей-сантехников и др. Для расчета этих затрат необходимо определить, сколько времени будут работать эти специалисты в течение месяца/года – на полную ставку, на неполную ставку, время от времени и т.д. Для приблизительных расчетов можно воспользоваться нормами трудозатрат, которые использовались в государственных жилищных организациях (справочные данные). Затем нужно определить размер вознаграждения для каждого наименования технического персонала, включая подоходный налог. Потом рассчитать расходы с учетом налогов/отчислений на фонд заработной платы.)

2. Последовательность действий при выплатах:

– принятие товаров или услуг и утверждение счетов-фактур (выполняет ответственный за прием работ);

– статью сметы, на которую относится расход, утверждает председатель правления или управляющий (без утверждения статьи расхода не может быть утверждена выплата);

– оплата производится на основании договоров при условии выполнения договорных обязательств (выполнение подтверждает ответственный за прием работ);

– важно планировать наличные суммы на остатке в кассе и к выдаче, своевременно сдавать наличные деньги в банк;

– документация по расходам и выплатам ведется постоянно.

Управление доходами – определение статей дохода, поиск дополнительных источников доходов и сбор всех денежных средств на счет ТСЖ.

Типичные статьи доходов:

– обязательные взносы членов ТСЖ на содержание общего имущества (регулярные, разовые, целевые);

– добровольные взносы членов ТСЖ и других лиц;

– платежи собственников нежилых помещений и объектов, расположенных на земельном участке ТСЖ.

Доходы от хозяйственной деятельности:

– сдача в аренду объектов общего имущества;

– оказание услуг жителям дома;

– оказание услуг по договорам другим ТСЖ.

Размер доходов от хозяйственной деятельности зависит от наличия помещений и территории для сдачи в аренду, а также от организаторских способностей управляющего (председателя правления).

Отчисления поставщиков коммунальных услуг за сбор платежей:

– возмещение поставщикам коммунальных услуг затрат на содержание внутридомовых сетей (его необходимо предусмотреть в договорах на поставку услуг);

– процентный доход (за хранение средств на банковском счете и др.);

– пени, штрафы, иные доходы.

Доходы от хозяйственной деятельности и иные доходы могут расходоваться только на уставные цели ТСЖ по решению общего собрания членов ТСЖ.

Основные элементы управления доходами:

– точный расчет и составление счетов к оплате по обязательным взносам;

– запись оплат в соответствующих книгах учета;

– отслеживание не оплаченных и задержанных платежей по счетам и договорам;

– надежное хранение всех квитанций во избежание утраты и подделок.

При расчете размеров обязательных взносов собственников помещений необходимо учесть другие источники доходов. С увеличением доли дополнительно привлекаемых доходов уменьшаются размеры обязательных взносов собственников. Грамотный управляющий должен стараться найти возможности для получения дополнительных доходов. 

Наличие дополнительных доходов влияет на величину обязательных платежей собственников. Необходимо сначала определить гарантированные дополнительные доходы. Затем рассчитываются доходы от взносов собственников как разница между расходами и суммой дополнительных доходов.

После определения необходимой доходной части смет на содержание домов можно получить предполагаемый размер взносов собственников в расчете на один квадратный метр помещения.

Основная задача управления финансами состоит не в том, чтобы свести платежи к минимуму, а в том, чтобы обеспечить денежными средствами необходимый объем работ по дому. Кроме того, надо найти аргументы, которые убедили бы собственников в необходимости вложения средств в свой дом. 

Качественный ремонт повышает стоимость 
недвижимости

Очень часто деньги, вкладываемые сегодня, позволяют сократить расходы в будущем. Например, дорогой ремонт кровли с применением материалов с долгим сроком эксплуатации или устройство теплоизоляции с одновременной установкой систем регулирования теплопотребления и учета потребляемого тепла позволят сэкономить средства в следующем периоде. 

Кроме того, при качественном ремонте, рассчитанном на долгосрочную эксплуатацию здания, возрастает стоимость недвижимости собственников. В центральной части городов старые здания после капитального ремонта зачастую имеют более высокую стоимость квадратного метра, чем новостройки.

Сбор обязательных взносов
При организации сбора обязательных взносов на содержание общего имущества необходимо соблюдать следующие правила:

1. Собственники должны получать счета (квитанции) на сумму оплаты или иметь расчетные книжки.

2. Ведется журнал учета квитанций при оплате, произведенной наличными деньгами.

3. Безналичные платежи сверяются с журналом. 

4. По каждому помещению, собственнику ведется отдельный учет. 

Для своевременного сбора платежей необходимо, чтобы собственники понимали важность финансирования содержания дома, знали, на что идут их деньги, видели результаты вложения своих средств. При необходимости могут быть разработаны общие для всех правила, стимулирующие дисциплину платежей.

В объединении собственников помещений дома самое главное – взаимопонимание и взаимоответственность. Должники должны не кооперативу, не ТСЖ, не управляющему или председателю – они в долгу перед своим домом и своими соседями. 

Председатель правления ТСЖ или управляющий – это не начальник ЖЭКа. Необходимо уважительное отношение к людям; ко всем без исключения должны применяться одинаковые правила и процедуры. Люди в доме имеют возможность вникнуть в жизненные обстоятельства своих соседей и при необходимости пойти им навстречу. ТСЖ может применять разные подходы к тем, кто хочет, но не может заплатить, и к тем, кто не платит, потому что не хочет, хотя и может сделать это.

В любом случае, судебные процедуры в отношении задолжников – это последняя мера. Существует много других возможностей решать вопросы внесения платежей (взносов). В работе по сбору платежей правлению или управляющему могут помочь ссылки на законодательство, регулирующее данные вопросы. 

Необходимы поддержка и взаимопонимание с членами ТСЖ. Из практики можно предложить два рабочих варианта взаимодействия.

1. Целесообразно использовать следующие меры и подходы:

– привлечь членов ТСЖ к разработке порядка сбора платежей и положения о штрафных санкциях;

– обеспечить информирование о порядке сбора платежей;

– привлечь членов ТСЖ к участию в обсуждении сметы доходов и расходов;

– обеспечить информирование о непредвиденных расходах;

– налаживать и сохранять личные и письменные контакты.

2. Документ становится приемлемым для всех правилом, если совместно обсуждается применение общего для всех членов ТСЖ порядка сбора платежей и взыскания задолженностей.  

8.3. Фонды и резервы
Для проведения значительных и затратных объемов работ бывает невозможно собрать средства единовременно.

Рассмотрим вероятные пути формирования специального фонда на замены и ремонты:

1. Накопление: 

– отложить ремонт;

– одновременно увеличить размеры начислений (или сократить расходы);

– вложить полученные средства с получением прибыли, превышающей уровень инфляции.

2. Целевые сборы: 

– установить специальный сбор для проведения необходимого немедленного ремонта.

3. Заем, кредит: 

– получить согласие и индивидуальные расписки собственников о принятии обязательств по выплате их доли заемных средств (для погашения кредита);

– получить поручительство муниципалитета для взятия кредита;

– взять кредит и произвести ремонт.

4. Возможно одновременное использование двух любых или всех вариантов в согласованных долях.

Резервный фонд может быть  предназначен для работ аварийного характера, учитывая, что обычно не удается вовремя собрать все 100% ежемесячных платежей собственников, а работы из-за этого не должны останавливаться. (По статистике даже в развитых странах сбор платежей достигает примерно 95%.) 

Кроме того, если не создается специальный фонд будущих ремонтов, то средства на ремонты могут накапливаться в составе резервного фонда. Если средства резервного фонда не были израсходованы в течение года, то остаток может учитываться при планировании расходов на ремонты последующего периода.

8.4. Финансовый контроль
При финансовом контроле прежде всего проверяются последовательность действий по счетам к оплате и по бухгалтерскому учету доходов. 

Последовательность действий по счетам к оплате:

1. Утверждение счетов.

2. Подготовка оплаты.

3. Выполнение оплаты.

Последовательность действий по бухгалтерскому учету доходов:

1. Подготовка квитанций по доходам и депозитам.

2. Проверка депозитов.
3. Сверка с главной бухгалтерской книгой и банковским отчетом.

Дополнительным финансовым контролем внутри организации является подпись руководителя на банковских документах, наличие подписей, соответствующих образцу – контроль прохождения платежей со стороны банка.

Не всегда нужно иметь две подписи на банковских документах, количество подписей и их образцы согласовываются с банком. Для подтверждения чеков возможно оформление одной подписи, причем это, как правило, подпись председателя правления, а не наемного управляющего.

Бухгалтер ТСЖ может провести следующие банковские сверки:

– проверка депозитов;

– проверка отмены чеков и денежных перечислений;

– сверка с главной бухгалтерской книгой.

Внутренние финансовые проверки могут быть организованы при передаче дел от одного работника другому, а также по требованию членов ТСЖ. Осуществлять такие проверки могут:

– ревизионная комиссия; 

– правление;

– внешний аудитор (в том числе инспектор налоговой инспекции).

Внешние аудиторские проверки проводятся редко. Они могут быть инициированы собственниками (не менее чем 10% голосов), правлением (по деятельности управляющего), местной администрацией, налоговой инспекцией и т.д. Если учет и документация в ТСЖ  гарантированно обеспечивают соответствие счетов-фактур и квитанций,  записей  в главной бухгалтерской книге и оплаты, проверки  только  помогут  бухгалтеру в исправлении  мелких недочетов.

8.5. Финансовая отчетность
На вопрос, перед кем отчитываются ТСЖ и его управляющий, обычно в первую очередь называют внешние органы – налоговую инспекцию, органы статистики и т.д. Реже упоминается отчетность перед членами ТСЖ. Тем не менее для объединения собственников ключевым моментом является регулярная финансовая отчетность перед теми, кто платит деньги на содержание дома – собственниками помещений.

Определим порядок и периодичность отчетности руководства ТСЖ.

1. Перед собственниками, членами ТСЖ (периодичность и форма отчетности утверждается на общем собрании):

– отчет о доходах и расходах в сравнении со сметой (Приложение 27);

– отчет о результатах хозяйственной деятельности (о прибылях и убытках);

– отчет о незанятых помещениях.

2. Ежеквартальные отчеты (перед налоговой инспекцией и фондами):

– отчет о доходах и расходах;

– источники и использование средств;

– отчет о счетах к оплате;

– ежемесячный реестр счетов;

– отчет о дебиторах по расчетам.

3. Отчеты на конец года (перед членами ТСЖ, перед всеми собственниками помещений):

– отчет о доходах и расходах в сравнении со сметой;

– отчет о результатах хозяйственной деятельности (о прибылях и убытках).

4. Отчеты по требованию собственников помещений. 

Такие отчеты не имеют периодичности, они вызываются форс-мажорными обстоятельствами.

8.6. Профессиональная помощь ТСЖ по финансовым 
вопросам
Для решения проблем, возникающих перед председателем правления и бухгалтером при организации бухучета в новом ТСЖ либо при изменении объекта управления (например, присоединении или отделении части домов), требуется помощь опытных профессионалов. Ее могут оказать привлеченные консультанты.

1. Профессиональный бухгалтер-консультант:

– знание системы бухгалтерского учета;

– знание налогового законодательства;

– оформление документов отчетности.

2. Независимый аудитор:

– правильность финансовых процедур и ведения бухгалтерского учета. 

3. Консультанты по инвестициям, страхованию:

– знание предложений финансовых организаций;

– надежность инвестиций (уменьшение риска потерь вложений).

Правлению ТСЖ, располагающему сведениями о собственниках и нанимателях помещений, можно найти консультантов среди жильцов (Приложение 34).

Смета принимается голосованием на общем собрании членов ТСЖ, а правление ТСЖ анализирует составленный на основе сметы финансовый план и в случае необходимости рекомендует изменения. 

Существует два подхода к принятию (утверждению) финансового плана. В некоторых ТСЖ требуется представить весь финансовый план общему собранию членов ТСЖ для принятия. В других ТСЖ правление имеет полномочия принимать финансовый план без одобрения собственников.

Осуществление финансового управления, в частности соблюдение финансового плана, является прерогативой правления ТСЖ. Отклонения в реальных операциях по финансовому плану не может отличаться от принятой сметы более чем на 10%. 

В ТСЖ с большим числом собственников может быть создан специальный комитет для контроля за финансовой деятельностью управляющей компании. Отчет по исполнению сметы может быть затребован собственниками каждый квартал, даже месяц. Таким образом, финансовый план тоже в основном контролируется собственниками.

При оборудовании информационного уголка в ТСЖ (Приложение 25, 26) промежуточные отчеты могут быть размещены на доске объявлений с опережением запроса собственников.

ГЛАВА 9. ПЛАНИРОВАНИЕ РАБОТ 

Общее собрание членов ТСЖ – высший орган управления в ТСЖ. В ходе его работы собственники жилых помещений реализуют свое право непосредственно участвовать в управлении общим имуществом в многоквартирном доме и принимать решения по самым важным вопросам деятельности ТСЖ. 

Согласно статье 45 Жилищного кодекса Российской Федерации общее собрание членов ТСЖ обязательно проводится не реже одного раза в год в порядке, установленном уставом ТСЖ. Годовое собрание ТСЖ созывается не позднее шестидесяти дней после окончания финансового года, то есть фактически до 1 марта каждого года.

Основная цель собрания – рассмотреть и утвердить отчет правления ТСЖ об исполнении плана работ и сметы доходов и расходов за истекший финансовый год. Вторая цель – обсудить и утвердить план работ и смету доходов и расходов на предстоящий год, принять решение о размере обязательного взноса членов ТСЖ на общие расходы в ТСЖ (главным образом, связанные с содержанием общего имущества собственников помещений в доме). 

Именно поэтому годовое общее собрание членов ТСЖ является самым главным событием для членов ТСЖ. Кроме того, на собрании при необходимости рассматриваются и другие вопросы, относящиеся к компетенции общего собрания членов ТСЖ, например, выборы (довыборы) членов правления ТСЖ, ревизионной комиссии, внесение дополнений и изменений в устав ТСЖ и т.д. 

Собрание можно считать успешно организованным и проведенным, если на нем присутствовало не менее половины членов ТСЖ или их представителей (так как только такое собрание по закону считается правомочным) и приняты решения по всем вопросам повестки дня. 

Для успешного собрания необходима значительная предварительная работа правления ТСЖ, которая включает в себя: 

– подготовку проектов необходимых документов по всем вопросам повестки собрания (отчетов и проектов планов работ, смет доходов и расходов и др.); 

– уведомление членов ТСЖ о дате, времени, месте проведения и повестке предстоящего собрания;

– обеспечение возможности членам ТСЖ до собрания ознакомиться с отчетными и проектными документами;

– разработку сценария собрания;

– решение организационных вопросов (обеспечение места собрания необходимой мебелью, кто и как будет регистрировать участников собрания, как будут учитываться голоса при принятии решений и т. д.).

В настоящих рекомендациях рассматривается последовательность действий правления ТСЖ по подготовке и проведению годового общего собрания членов ТСЖ и приводятся примеры документов и форм, которые могут быть полезны ТСЖ в их деятельности.

9.1. Подготовка отчетных документов по деятельности ТСЖ 
за прошедший год
Отчетные документы ТСЖ, которые должны быть рассмотрены и утверждены общим собранием, – это отчет правления и отчет ревизионной комиссии ТСЖ за прошедший год. 

Отчет правления ТСЖ прежде всего должен всесторонне отражать результаты деятельности ТСЖ по всем направлениям (содержание общего имущества в многоквартирном доме, благоустройство мест общего пользования в доме и на земельном участке, взаимодействие с членами ТСЖ и др.) и исполнение сметы доходов и расходов. 

9.1.1. Отчет правления ТСЖ по выполнению планов работ

Отчет правления ТСЖ по выполнению планов работ должен содержать сопоставительные данные по запланированным и фактически выполненным (в натуральном выражении) видам и объемам работ по следующим направлениям: 

1. Техническое обслуживание общего имущества собственников в многоквартирном доме. 

2. Санитарное содержание общего имущества собственников в многоквартирном доме и на придомовой территории (земельном участке ТСЖ).

3. Благоустройство мест общего пользования в доме и на придомовой территории, мероприятия по обеспечению сохранности общего имущества, безопасности и удобства проживания в доме.

4. Содержание имущества ТСЖ (имущества юридического лица), если оно имеется у ТСЖ. 

Рекомендуется включить в отчет анализ причин, по которым запланированные на прошедший год работы не были выполнены (полностью или частично) или производились работы, не входившие в план.

Целесообразно по каждому виду работ указать в отчете, каким способом они выполнялись (жителями на добровольной основе, штатным персоналом, привлекаемыми по временным (срочным) договорам исполнителями, подрядными организациями) с оценкой качества исполнения. 

Эта информация поможет членам ТСЖ принять решение об изменении способа выполнения определенных работ – например, вместо уборки подъездов силами жителей (безвозмездный труд), в случае, когда не обеспечивалась регулярность и качество санитарного содержания подъездов, нанять уборщика. Или вместо того, чтобы содержать в штате ТСЖ по трудовому договору на полную ставку какого-нибудь технического работника при его фактически неполной загрузке, перейти на договор оказания услуги с повременной оплатой. 

9.1.2. Отчет правления ТСЖ о выполнении сметы доходов 
и расходов

Отчет правления ТСЖ о выполнении сметы доходов и расходов должен содержать сопоставительные данные по запланированным и фактически достигнутым (в денежном выражении) показателям сметы доходов и расходов ТСЖ.

Рекомендуется отдельно представить данные о затратах, связанных с заработной платой штатного персонала и исполнителей, привлекаемых по временным договорам, чтобы у членов ТСЖ было ясное представление о том, какую долю в общих расходах занимает заработная плата людей, обеспечивающих управление и обслуживание их общего имущества, в достаточной ли мере вознаграждается (и стимулируется) труд людей, которые на них работают, а также каков уровень оплаты в сравнении с их собственными доходами. 

Отчет должен содержать анализ причин отклонения фактических показателей от плановых: превышение запланированных расходов по отдельным статьям, недополучение запланированных доходов по каждой статье, особенно по задолженностям по обязательным взносам (платежам) на общие расходы ТСЖ, а также какие меры принимались для обеспечения сбора взносов (платежей). 

Рекомендуется представить собранию данные по поступлению обязательных взносов (платежей) от собственников каждого помещения в доме, чтобы у членов ТСЖ была информация о том, насколько каждый выполняет свою обязанность участвовать в общих расходах по содержанию дома. Если правление располагает сведениями о причинах задолженности по каждому помещению, это может привлечь жителей дома к воздействию на тех, кто может платить, но не платит, или вместе подумать о том, как помочь кому-то из малообеспеченных соседей. 

9.1.3. Привлечение членов ТСЖ, жителей дома 
к деятельности ТСЖ 

В отчет правления рекомендуется, кроме того, ввести специальный раздел, отражающий вовлечение жителей в работу ТСЖ. В этом разделе можно осветить:

– как члены ТСЖ, жители дома информировались о решениях общего собрания и правления, о различных текущих вопросах (выполнении планов ТСЖ, предстоящих работах, собираемости взносов и т. д.);

– какие общественные комиссии, комитеты работали в течение прошедшего года, как они способствовали работе правления;

– как привлекались рядовые члены ТСЖ к решению текущих вопросов (кто именно, как часто, каким образом), как это способствовало успехам ТСЖ или как неучастие жителей затрудняло работу ТСЖ.

9.1.4. Отчет ревизионной комиссии ТСЖ

Отчет ревизионной комиссии ТСЖ должен содержать сведения о количестве и результатах проведенных проверок, ревизий финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ и заключение по годовому отчету правления ТСЖ об исполнении планов работ и сметы доходов и расходов. 

В случае если по решению общего собрания членов ТСЖ в течение прошедшего года привлекался аудитор, то на собрании рассматривается отчет о результатах аудиторской проверки.

9.2. Разработка проектов планов и смет доходов и расходов 
на предстоящий год

Профессиональный подход к управлению имуществом строится на том, что смета расходов составляется на основе конкретного плана работ и реальных затратах на их исполнение. Иначе говоря, разработку проекта сметы расходов надо начинать с определения того, какие работы необходимы для обеспечения надлежащего состояния общего имущества в многоквартирном доме и земельного участка ТСЖ (в том числе, какие работы нужны в первую очередь), а затем оценивать, сколько финансовых средств необходимо для их выполнения (с учетом того, как и кем они будут выполняться).

Поскольку основную часть средств ТСЖ составляют обязательные взносы его членов на общие расходы, при планировании работ и сметы приходится также учитывать финансовые возможности собственников помещений и привлечение других средств (другие доходы ТСЖ, кредиты и пр.). 

В связи с этим, составление проекта сметы доходов и расходов и планирование работ неразрывно связаны друг с другом, а процесс работы над ними может быть многоступенчатым. В ходе него могут несколько раз изменяться планы работ – менее важные работы могут быть отложены на будущее или, наоборот, план работ будет дополняться. Соответственно будут изменяться размеры предполагаемых расходов, что вызовет необходимость корректировать и смету доходов (а соответственно размер взносов членов ТСЖ). 
9.2.1. Планирование работ по содержанию общего 
имущества собственников, имущества ТСЖ и 
придомовой территории
План работ по содержанию общего имущества в многоквартирном доме должен основываться на:

– оценке фактического состояния каждого объекта (части) имущества по результатам обходов, осмотров, технического контроля;

– требованиях нормативных документов по видам и периодичности выполнения работ для поддержания объектов (частей) имущества в надлежащем состоянии (или по показателям и стандартам технического, санитарного и другого состояния имущества);

– учете мнения членов ТСЖ о потребности и приоритетности выполнения работ по улучшению состояния дома, придомовой территории, условий проживания. 












                                                  Нет                                 Да






Схема 11. Рекомендуемая последовательность действий

по планированию работ, ремонтов и их финансовому обеспечению
Первый вариант плана работ ТСЖ на предстоящий год может быть составлен максимально полным, то есть включать в себя весь перечень работ и ремонтов, которые правление ТСЖ считает необходимыми, а собственники квартир хотят осуществить сверх необходимого перечня. 

Для каждого пункта этого плана рекомендуется оценить приоритетность данной работы или ремонта, степень важности ее исполнения – первоочередная, важная, менее важная. Это зависит от того, насколько необходимость этой работы связана с возможностью возникновения угрозы безопасному проживанию в доме, нанесения значительного ущерба общему имуществу или имуществу собственников помещений. 

При оценке приоритетов рекомендуется учитывать, приведет ли выполнение данной работы к увеличению рыночной стоимости помещений собственников (или, наоборот, неисполнение данной работы приведет к существенному снижению их стоимости), не произойдет ли значительного удорожания этой работы, если ее отложить на будущее. 

Затем, после оценки затрат на выполнение каждого вида планируемых работ и общей суммы предстоящих расходов, проект плана изменяется так, чтобы добиться реальной возможности обеспечить его финансирование. Прежде всего, из плана постепенно исключаются наименее важные работы (с технической точки зрения и исходя из пожеланий членов ТСЖ). 

Кроме того, на будущее могут быть перенесены достаточно важные работы, неисполнение которых в предстоящем году не принесет значительного ущерба имуществу собственников, но на их финансирование в данное время недостаточно средств. При этом при составлении сметы расходов должно быть учтено, в каком размере будут накапливаться средства, чтобы эти работы можно было выполнить в следующем году или позже (отчисления в фонд ремонтов).

Из исключенных из первого, второго и последующих проектов плана работ формируется план работ на перспективу (план отложенных работ) с указанием срока, когда планируется их выполнение.

9.2.2. Подготовка проекта годовой сметы доходов и 
расходов ТСЖ
Первый вариант сметы расходов составляется из предположения, что ТСЖ будет выполнять весь полный перечень и объем работ по обслуживанию и ремонтам имущества, которые были выявлены при оценке технического и санитарного состояния дома и названы собственниками помещений (первый проект плана). 

При оценке стоимости каждого вида работ по обслуживанию, содержанию, благоустройству, ремонтам и заменам рекомендуется определить затраты для разных вариантов их исполнения (Приложение 32). То есть сколько стоит данная работа, если исполняется штатным работником ТСЖ, не уменьшится ли стоимость (при сохранении качества), если работу будет выполнять специалист, привлекаемый по разовому договору, и какова цена этой работы на рынке услуг, где конкурируют между собой разные подрядчики. 

Для некоторых видов работ, с которыми будут связаны крупные затраты, рекомендуется подготовить детальные сметы расходов, чтобы стоимость этих работ можно было обосновать при обсуждении годовой сметы ТСЖ на общем собрании членов ТСЖ.

В компетенцию общего собрания членов ТСЖ входит принятие положения об оплате труда штатного персонала ТСЖ и премировании. Поэтому рекомендуется отдельно подготовить предложения по штатному расписанию и размерам заработной платы, а также по премированию каждой категории работников ТСЖ, включая председателя правления, если он получает вознаграждение за свою работу, и исполнительного директора (управляющего), если ТСЖ наняло его (или собирается нанять) для профессионального управления имуществом. 

В части проекта сметы, учитывающей затраты, связанные с оплатой труда персонала ТСЖ и привлекаемых специалистов, необходимо показать и расходы по отчислениям в социальные фонды.

В проекте сметы необходимо также учесть предполагаемые затраты непроизводственного характера. Рекомендуется предусмотреть и резервный фонд для оплаты непредвиденных расходов или компенсации задержки при поступлении взносов. 

После определения суммы всех предполагаемых расходов, соответствующих первому проекту плана работ, составляется проект доходной части годовой сметы ТСЖ и рассчитывается предполагаемый размер обязательных взносов членов ТСЖ на предстоящий год (в расчете на 1 кв. метр общей площади принадлежащих им помещений).

Доходная часть сметы не может быть меньше суммы ее расходной части. Доходная часть сметы формируется из обязательных взносов членов ТСЖ (регулярных, ежемесячных взносов), платежей собственников нежилых помещений на содержание и ремонт дома, других доходов ТСЖ (например, от сдачи помещений в аренду, хозяйственной деятельности) и прочих поступлений (например, спонсорской помощи).

При расчете размера обязательного взноса членов ТСЖ необходимо дополнительно учесть привлекаемые доходы ТСЖ. При росте этих дополнительных доходов размер обязательных взносов может снижаться. 

Размер обязательного взноса в год на 1 кв. метр можно рассчитать следующим образом:

Вз = (∑ Р – ∑ Д*) / (∑ Пл.общ х 12),

где Вз – размер ежемесячного обязательного взноса члена ТСЖ в расчете на 1 кв. метр общей площади жилых помещений в доме; ∑ Р – сумма планируемых расходов ТСЖ на год; ∑ Д* – сумма планируемых дополнительных доходов ТСЖ (кроме обязательных взносов членов ТСЖ), платежи собственников нежилых помещений, доходы от хозяйственной деятельности и другие доходы ТСЖ; ∑ Пл.общ – сумма общих площадей всех жилых помещений в доме.

Затем рассчитанный размер предполагаемых обязательных ежемесячных взносов на предстоящий год сравнивается с размером взносов в прошедшем году и оцениваются возможности членов ТСЖ нести такие расходы.

Если правление ТСЖ допускает, что собственники жилых помещений предположительно могут нести планируемые расходы, то проект сметы доходов и расходов (и соответствующий план работ) можно выносить на рассмотрение общего собрания членов ТСЖ.

Если правление ТСЖ предполагает, что рассчитанный размер обязательных взносов не соответствует финансовым возможностям большинства членов ТСЖ, то работа над проектом плана работ продолжается. В этом случае правлению ТСЖ необходимо принять обоснованное решение о переносе некоторых работ в план отложенных работ (с учетом степени их важности и пожеланий членов ТСЖ), об изменении периодичности некоторых работ или изменении способа выполнения отдельных видов работ.

Таким образом разрабатывается второй вариант плана работ и соответствующий ему проект сметы расходов (для уменьшенного перечня и объема работ). Изменение планов и сметы расходов производится до тех пор, пока не будет достигнуто соответствие планов работ и финансовых ресурсов ТСЖ. При этом необходимо предусмотреть создание фонда будущих ремонтов, размер которого тесно связан со сроками и стоимостью отложенных работ.
Общему собранию членов ТСЖ может быть предложено несколько вариантов планов работ, соответствующих им смет доходов и расходов, предложений по размерам обязательных взносов.  
9.2.3. Взаимодействие правления с членами ТСЖ 
при подготовке общего собрания членов ТСЖ

Членам правления ТСЖ (а также исполнительному директору – управляющему) необходимо постоянно помнить о том, что именно собственникам помещений принадлежит общее имущество в многоквартирном доме. Оно содержится за их счет, поэтому именно собственники определяют цели управления своим имуществом и вправе участвовать в принятии решений. 

Основная задача взаимодействия правления ТСЖ с членами ТСЖ при подготовке планов работ и смет доходов и расходов на предстоящий год – предварительно выявить мнения и пожелания собственников и учесть их в проектах всех документов. Для этого существуют различные способы:

– анализ обращений и жалоб жителей в правление ТСЖ или обслуживающую организацию в течение года;

– постоянный сбор предложений через настенный ящик «Предложения»;

– регулярные встречи с членами ТСЖ, жителями для обсуждения различных текущих вопросов;

– беседы с собственниками помещений во время плановых обходов помещений для оценки состояния частей общего имущества, находящихся в них;

– проведение специального поквартирного опроса, анкетирования и др. (Приложение 33).
Максимальный учет мнений и пожеланий собственников имущества поможет правлению ТСЖ подготовить проекты планов и сметы, которые будут поддержаны членами ТСЖ на общем собрании.

Если правление предоставит членам ТСЖ возможность до общего собрания членов ТСЖ ознакомиться с проектами всех документов, это подготовит собственников помещений к конструктивному обсуждению предложений правления ТСЖ. Само правление получит возможность заранее сориентироваться, какие из предложений будут поддержаны, а при обсуждении каких вопросов могут возникнуть сложности и потому необходимо подготовить продуманные аргументы и обоснования.

Если на общем собрании членов ТСЖ необходимо провести выборы (довыборы) членов правления ТСЖ или ревизионной комиссии, правление может заранее обратиться к членам ТСЖ с просьбой подготовить предложения по кандидатурам. Кроме того, правление может обратиться к жителям дома с приглашением участвовать в общественных комитетах и комиссиях ТСЖ, узнать, кто из них готов на разовой или регулярной основе помогать ТСЖ в решении разных вопросов деятельности. На общем собрании можно утвердить состав комитетов ТСЖ.

9.3. Организация годового общего собрания членов ТСЖ
Организационные вопросы по подготовке общего собрания членов ТСЖ включают в себя определение удобного для членов ТСЖ времени и места проведения собрания, действия по оповещению членов ТСЖ и привлечению их к активному участию в нем, а также необходимую подготовку места проведения собрания (Приложение 35).

Рекомендуется проводить собрание в нерабочие дни или в вечернее время, когда большая часть членов ТСЖ не занята на работе. Место проведения должно находиться по возможности близко к дому, в котором члены ТСЖ владеют помещениями.

9.3.1. Оповещение членов ТСЖ об общем собрании

Способ уведомления членов ТСЖ об общем собрании определяется уставом. В Примерном уставе ТСЖ содержится положение о том, что уведомление о проведении общего собрания направляется в письменной форме и вручается каждому члену ТСЖ под расписку либо путем почтового отправления (заказным письмом) по адресу, указанному в письменной форме членом ТСЖ. Уведомление направляется не позднее чем за 10 дней до даты проведения общего собрания членов ТСЖ.

В уведомлении о проведении общего собрания членов ТСЖ указывается: 

– по чьей инициативе созывается общее собрание членов ТСЖ;

– место и время проведения общего собрания членов ТСЖ;

– повестка дня общего собрания членов ТСЖ.

Кроме письменных уведомлений правление ТСЖ может разместить объявление о предстоящем собрании в различных местах (на досках объявлений в подъездах и на придомовой территории, в помещении правления и др.). Примеры объявления о собрании, уведомления о проведении общего собрания и списка уведомленных приведены в Приложении.

В ходе вручения уведомлений правление ТСЖ может получить сведения о тех членах ТСЖ, которые не смогут лично участвовать в общем собрании членов ТСЖ в связи с отъездом или занятостью, по болезни и другим причинам. В этом случае правление ТСЖ должно напомнить членам ТСЖ, что у них есть право направить на общее собрание членов ТСЖ своего представителя и предложить им форму доверенности. Поскольку на общем собрании членов ТСЖ не рассматриваются вопросы, касающиеся прав собственности на помещения, доверенность может иметь простую форму и не требует нотариального заверения.

Представитель собственника помещения – юридического лица и представитель организации, в ведении которой находятся неприватизированные помещения, должны иметь доверенность на участие в общем собрании членов ТСЖ, заверенную подписью руководителя и печатью организации.

В соответствии с Примерным уставом ТСЖ в случае, если на общем собрании членов ТСЖ будут рассматриваться вопросы об утверждении сметы доходов и расходов, проект сметы направляется вместе с уведомлением. Поскольку тиражирование (копирование) проекта сметы для каждого члена ТСЖ требует определенных затрат, такой проект сметы может представлять собой обобщенные по отдельным статьям расходов данные. В этом случае в уведомлении рекомендуется указать, где и когда члены ТСЖ могут познакомиться с более детальной информацией.

9.3.2. Подготовка помещения для проведения общего собрания 
членов ТСЖ

Для проведения общего собрания членов ТСЖ правление ТСЖ должно подобрать такое помещение, где имеется достаточно мест для всех участников или есть возможность временно разместить нужное количество стульев (их можно в уведомлении и объявлении попросить взять с собой из дома).

Рекомендуется заранее определить, кто и где будет проводить регистрацию участников общего собрания членов ТСЖ, и заготовить формы регистрационных листов, позволяющие быстро определить, есть ли необходимый кворум. Рекомендуется отдельно регистрировать лиц, приглашенных на собрание, но не являющихся членами ТСЖ (например, собственников нежилых помещений, представителей администраций, территориальных общественных советов и др.). 

Место для ведущего собрания должно позволять ему видеть всех участников, а для секретаря необходимо обеспечить стол, чтобы у него была возможность вести протокол. Рекомендуется предусмотреть отдельное место для приглашенных на собрание гостей или других участников, которые не будут голосовать (если члены семей собственников помещений, не являющие членами ТСЖ, будут сидеть отдельно, это облегчит работу по подсчету голосов).

Конструктивному обсуждению вопросов повестки дня способствует ситуация, если в помещении есть возможность разместить наглядные материалы (фотографии и др.). Основные сведения по итогам работы в прошедшем году и планируемым показателям рекомендуется заранее представить в наглядной форме (например, на плакатах, для которых можно использовать любые подручные материалы – небольшие куски обоев или упаковочную бумагу).

9.3.3. Разработка сценария собрания

Правление ТСЖ может заранее разработать сценарий (порядок проведения) общего собрания членов ТСЖ, чтобы продумать последовательность всех этапов, начиная от регистрации участников и до подведения итогов собрания. 

В сценарии можно заранее определить, сколько времени отводится на обсуждение каждого вопроса повестки, кто будет делать сообщения и кто может выступить в поддержку предложений правления ТСЖ или дать необходимую техническую или финансовую справку.

Даже если ход собрания будет отличаться от сценария, ведущему собрания и членам правления он поможет сориентироваться, насколько можно отклониться по времени от запланированного, чтобы успеть в разумные сроки завершить собрание. В отдельных случаях собрание по решению членов ТСЖ может быть продолжено на следующий день или вновь назначено на другую дату.

9.4. Проведение собрания
Проведение общего собрания членов ТСЖ должно проходить в соответствии с объявленной повесткой. Проведению предшествует процедура регистрации членов ТСЖ и тех, кто пришел на собрание по приглашению или по собственной инициативе (например, членов семей собственников квартир).

Организационные моменты не вызовут сложностей, если члены правления ТСЖ заранее продумали порядок его проведения и подготовили сценарий собрания (Приложение 36).

Рассмотрение каждого вопроса повестки обычно состоит из трех частей:

– выступление представителя правления (или ревизионной комиссии) ТСЖ (с отчетом или информацией, предложениями);

– вопросы и выступления членов ТСЖ;

– принятие решения (голосование, подсчет голосов и объявление результатов голосования).

Основной выступающий по вопросу повестки дня должен представить присутствующим информацию в исчерпывающем объеме, но в то же время не многословно и в форме, доступной для понимания.

В ходе собрания его председателю необходимо обеспечить свободное и деловое обсуждение всех вопросов повестки, то есть каждому члену ТСЖ, желающему выступить, необходимо предоставить такую возможность. При этом рекомендуется установить предельную продолжительность выступлений, чтобы большее количество человек могло принять участие в обсуждении без «затягивания» собрания. Решение о прекращении выступлений по вопросу повестки дня рекомендуется принимать с согласия большинства присутствующих членов ТСЖ. 

Предоставлять слово присутствующим на собрании приглашенным лицам рекомендуется лишь после того, как выступили члены ТСЖ (за исключением случаев, когда приглашенные могут предоставить недостающую информацию, необходимую при обсуждении вопроса). 

Для принятия решения по каждому вопросу необходимо обеспечить точный подсчет голосов, поданных «за», «против» или «воздержался». В отдельных случаях может быть принято решение о письменном голосовании (в этом случае правлению необходимо заранее позаботиться о необходимом количестве бюллетеней). Если голосование было устным, для отдельных наиболее важных вопросов ведущий собрания (председатель) может попросить членов ТСЖ расписаться в листе голосования.

Рекомендуется после подсчета голосов в заключение еще раз повторить формулировку решения, принятого большинством голосов, каким именно количеством голосов данное решение принято, и зафиксировать это в протоколе общего собрания членов ТСЖ. 

9.5. Подготовка и проведение общего собрания членов ТСЖ 
в ТСЖ из нескольких домов

Все вышеизложенные рекомендации можно успешно применить в ТСЖ, которое объединяет собственников помещений одного дома. У членов такого ТСЖ общие интересы, поскольку они все живут в одном доме и являются собственниками общего имущества. Если в ТСЖ объединены собственники помещений нескольких домов (двух и более), правление ТСЖ может столкнуться с рядом проблем: невозможностью одновременно собрать всех членов ТСЖ в одном месте (из-за большого их числа), трудностями в обсуждении всех вопросов повестки дня из-за того, что у собственников квартир из разных домов  имеются различные интересы и т.д. 

Есть определенные рекомендации правлениям ТСЖ, чтобы они смогли учесть интересы, желания и возможности собственников в каждом доме и в то же время прийти к решению общих для всех вопросов на собрании. 

Прежде всего, это индивидуальный подход к каждому дому. Содержание общего имущества в доме – забота и ответственность его собственников. Именно они должны принимать решения в отношении своего дома и обеспечивать их исполнение. В то же время в ТСЖ, объединяющем собственников нескольких домов, есть и общие вопросы, которые касаются интересов всех – например, содержание и благоустройство земельного участка ТСЖ. Решения по этим вопросам должны приниматься всеми членами ТСЖ.

Правлению ТСЖ из нескольких домов можно рекомендовать до годового общего собрания членов ТСЖ провести собрания собственников квартир в каждом доме. На этих собраниях можно обсудить план работ для данного дома, учитывая его техническое состояние, интересы, пожелания и возможности собственников. Получивший одобрение собрания дома план работ по его обслуживанию и ремонту станет составной частью общего плана работ ТСЖ.

Одновременно с планом работ по дому можно обсудить и смету расходов на его осуществление. Если план работ и смета расходов утверждаются собранием собственников помещений, тем самым собственники общего имущества дают согласие на размер своих взносов в ТСЖ, которые будут соответствовать расходам на работы для данного дома. Поскольку техническое состояние разных домов в ТСЖ может быть различным (также как интересы и возможности их собственников), то размеры взносов для членов ТСЖ из разных домов также могут различаться. Основная задача правления ТСЖ состоит в том, чтобы эти решения были приняты непосредственно собственниками каждого дома на их собраниях большинством голосов.

Расходы в ТСЖ складываются не только из расходов на содержание общего имущества собственников каждого отдельного дома, но и из расходов на содержание и благоустройство общего земельного участка, административных и других общих расходов, относящихся ко всем домам. Поэтому обязательный взнос каждого члена ТСЖ должен складываться из двух частей: 

1. Размер обязательного взноса, который установило собрание дома для выполнения конкретного плана обслуживания и ремонта именно этого дома.

2. Доля общих расходов, не относящихся непосредственно к дому и распределяемых на всех членов ТСЖ. Размер этой части обязательного взноса (в рублях на кв. метр) одинаков для всех членов ТСЖ из разных домов. 

Такой подход к планированию работ, составлению сметы расходов и доходов и различающихся для разных домов размеров взносов лучше соответствует интересам собственников имущества, обеспечивает определенную их самостоятельность в принятии решений в составе большого ТСЖ.

При реализации такого подхода общее собрание членов ТСЖ утверждает план работ и смету доходов и расходов ТСЖ, включающих в себя то, что уже получило одобрение собственников имущества в отдельных домах, а также дополнительные разделы планов и дополнительные расходы, которые касаются общих интересов всех членов ТСЖ. 

Поскольку основные решения принимаются на собраниях домов, то при значительном общем числе членов ТСЖ (если нет реальной возможности собрать их всех на общее собрание) от каждого дома могут быть выбраны представители собственников помещений для участия в общем собрании. В этом случае можно рекомендовать, чтобы собрание дома определило для своих представителей, какие интересы дома (и как именно) должны быть представлены на общем собрании.

Таким образом, система самоуправления и способ принятия решений в ТСЖ, объединяющем собственников помещений нескольких домов, будет отличаться от однодомных ТСЖ. 

Правление ТСЖ должно последовательно соблюдать индивидуальный для каждого дома подход как при планировании работ и предстоящих расходов, так и при учете поступающих от него взносов, при отчете по исполнению планов и произведенных расходов. Такой подход научит собственников общего имущества в каждом отдельном доме принимать ответственные решения по его содержанию, повысит прозрачность деятельности ТСЖ и степень доверия к нему со стороны его членов. 

Хорошо подготовленное и успешно проведенное общее собрание членов ТСЖ определяет деятельность ТСЖ на целый год. 

Активное участие членов ТСЖ в общем собрании зависит прежде всего от того, насколько хорошо они знают, что на нем будут обсуждаться важные для их жизни в доме вопросы и что они имеют реальную возможность повлиять на то, какие решения будут приняты.

Хорошо продуманные, обоснованные предложения правления ТСЖ помогают собственникам на общем собрании членов ТСЖ принять грамотные решения, определяющие деятельность ТСЖ на целый год. 

Всестороннее информирование собственников квартир и регулярная отчетность правления перед членами ТСЖ в течение года по исполнению принятых планов и сметы обеспечивают уверенность собственников в том, что правление ТСЖ действует в соответствии с их интересами и совместно принятыми решениями.

Все это в целом создает хорошую основу для того, чтобы собственники общего имущества в многоквартирных домах регулярно вносили в ТСЖ свои деньги на выполнение всех тех задач, которые они же и поставили перед своим ТСЖ и его исполнительными органами.














Схема 12. Система самоуправления в ТСЖ из нескольких домов
ГЛАВА 10. БУХГАЛТЕРСКИЙ УЧЕТ В ТСЖ

Напомним, что ТСЖ – это некоммерческая организация, форма объединения собственников помещений для совместного управления и обеспечения содержания комплекса недвижимого имущества – многоквартирного жилого дома.

Порядок организации и ведения бухгалтерского учета в некоммерческой организации определяют следующие нормативные документы:

– Федеральный закон от 21 ноября 1996 г. № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете»
; 

– Положение по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в Российской Федерации, утвержденное Приказом Минфина РФ от 29 июля 1998 г. № 34н
;
– отдельные положения по бухгалтерскому учету, регулирующие порядок учета отдельных объектов и операций;

– План счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйст​вен​ной деятельности организаций и Инструкция по его применению, утвержденные Приказом Минфина РФ от 31 октября 2000 г. № 94н (далее – План счетов и Инструкция по его применению).

10.1. Бухгалтерский учет, его объекты и основные задачи
Бухгалтерский учет представляет собой упорядоченную систему сбора, регистрации и обобщения информации в денежном  выражении об имуществе, обязательствах организаций и их движении путем сплошного, непрерывного и документального учета всех хозяйственных операций.

Объектами бухгалтерского учета являются имущество организаций, их обязательства и хозяйственные операции, осуществляемые организациями в процессе их деятельности.

Основными задачами бухгалтерского учета являются:

– формирование полной и достоверной информации о деятельности организации и ее имущественном положении, необходимой внутренним пользователям бухгалтерской отчетности – руководителям, учредителям, участникам и собственникам имущества организации, а также внешним – инвесторам, кредиторам и другим пользователям бухгалтерской отчетности;

– обеспечение информацией, необходимой внутренним и внешним пользователям бухгалтерской отчетности для контроля за соблюдением законодательства Российской Федерации при осуществлении организацией хозяйственных операций и их целесообразностью, за наличием и движением имущества и обязательств, использованием материальных, трудовых и финансовых ресурсов в соответствии с утвержденными нормами, нормативами и сметами;

– предотвращение отрицательных результатов хозяйственной деятельности организации и выявление внутрихозяйственных резервов обеспечения ее финансовой устойчивости.

10.2. Основные требования к ведению бухгалтерского учета

Бухгалтерский учет имущества, обязательств и хозяйственных операций организаций ведется в валюте Российской Федерации – в рублях. Имущество, являющееся собственностью организации, учитывается обособленно от имущества других юридических лиц, находящегося у данной организации. 

Бухгалтерский учет ведется организацией непрерывно с момента ее регистрации в качестве юридического лица до реорганизации или ликвидации в порядке, установленном законодательством Российской  Федерации.

Организация ведет бухгалтерский учет имущества, обязательств и хозяйственных операций путем двойной записи на взаимосвязанных счетах бухгалтерского учета, включенных в рабочий план счетов бухгалтерского учета. Данные аналитического учета должны соответствовать оборотам и остаткам по счетам синтетического учета.

Все хозяйственные операции и результаты инвентаризации подлежат своевременной регистрации на счетах бухгалтерского учета без каких-либо пропусков или изъятий.

В бухгалтерском учете организаций текущие затраты на производство продукции и капитальные вложения учитываются раздельно.

10.3. Особенности бухгалтерского учета в ТСЖ
Особенностью некоммерческой организации является то, что основным источником финансирования уставной деятельности служат целевые поступления. В ТСЖ целевые поступления – это, главным образом, денежные целевые взносы членов ТСЖ, представляющие собой обязательные платежи. 

10.3.1. Учет целевого финансирования

Для учета средств целевого финансирования Планом счетов предусмотрен счет 86 «Целевое финансирование», причем на этом счете учитываются все поступления в некоммерческую организацию. Поэтому к счету 86 целесообразно открывать субсчета второго и третьего порядка, исходя из специфики осуществления организацией основной деятельности и особенностей документооборота.

В ТСЖ различают следующие виды целевых поступлений:

– членские взносы – денежные средства, вносимые членами ТСЖ на покрытие текущих расходов по содержанию, обслуживанию и ремонту общего имущества ТСЖ;

– коммунальные платежи – текущие платежи на покрытие индивидуальных расходов собственников квартир по коммунальным услугам;

– целевые взносы – денежные средства, вносимые участниками долевой собственности на покрытие дополнительных расходов целевого назначения (благоустройство, охрана и проч.);

– вступительные взносы;

– бюджетные поступления – денежные средства, ассигнуемые из бюджета в виде жилищных субсидий, дотаций на содержание, обслуживание и ремонт общего имущества, компенсацию льгот на оплату коммунальных услуг и другие цели;

– прибыль от предпринимательской деятельности. 

Что касается сумм доходов, полученных от предпринимательской деятельности, то они должны направляться на финансирование уставной деятельности некоммерческих организаций, и, следовательно, правомерным является их зачисление также на счет 86. Так как при осуществлении предпринимательской деятельности используется схема бухгалтерских проводок, применяемая в коммерческих организациях, то наиболее правильным будет включение в состав доходов, предназначенных для использования в основной деятельности (с отнесением их на счет 86), только сумм полученной прибыли.  

10.3.2. Смета доходов и расходов

Основным документом, на основании которого некоммерческие организации осуществляют свою деятельность и, следовательно, организуют бухгалтерский учет, является смета доходов и расходов.

Данный документ составляется ежегодно исходя из сумм предполагаемых поступлений и направлений расходования имеющихся и поступивших денежных средств. Смета доходов и расходов утверждается общим собранием членов  ТСЖ.

Смета доходов и расходов может иметь следующую структуру:

1. Доходы:

1.1. Целевые поступления:

– членские взносы;

– бюджетные поступления;

– прочие целевые поступления.

1.2. Прибыль от предпринимательской деятельности.

2. Расходы:

2.1. Содержание и обслуживание общего имущества ТСЖ:

1) заработная плата обслуживающего персонала, выплачиваемая по трудовым и гражданско-правовым договорам. К обслуживающему персоналу относятся лица, осуществляющие техническое, административное и хозяйственное обслуживание многоквартирного дома;

2) расходы по техническому обслуживанию, санитарному содержанию и управлению эксплуатацией многоквартирного дома, осуществляемым сторонней организацией;

3) расходы на инвентарь и хозяйственные принадлежности;

4) расходы на материалы;

5) содержание правления ТСЖ (отопление, водоснабжение, освещение, оплата телефона);

6) коммунальные услуги по содержанию общего имущества;

7) канцелярские и почтовые расходы;

8) обучение обслуживающего персонала (повышение квалификации, приобретение нормативно-правовых документов и специальной литературы);

9) приобретение основных средств (хозяйственное оборудование, оргтехника, компьютеры, конторская мебель и пр.);

10) содержание и ремонт основных средств;

11) отчисления в резерв на восстановление и замену основных средств;

12) оплата консультационных услуг;

13) оплата услуг банка;

14) служебные разъезды;

15) земельный налог или арендная плата за землю;

16) расходы по страхованию имущества;

17) членские взносы коллективного участника союза, ассоциации, клуба.

2.2. Ремонт жилищного фонда:

1) текущий и капитальный ремонт строительных конструкций здания;

2) текущий и капитальный ремонт инженерного оборудования;

3) отчисления в резерв на ремонт жилищного фонда.

2.3. Прочие расходы:

1) премии персоналу;

2) материальная помощь;

3) представительские расходы;

4) непредвиденные расходы.

10.3.3. Учет основных средств

В соответствии со статьей 8 Федерального закона от 21 ноября 1996 г. № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете» и пунктом 10 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в Российской Федерации, утвержденного Приказом Минфина России от 29 июля 1998 г. № 34н, нормы бухгалтерского учета основываются на допущении имущественной обособленности организации. Данное требование, непосредственно вытекающее из гражданско-правового определения юридического лица (статья 48 Гражданского кодекса Российской Федерации), означает, что на балансе организации должно учитываться только то имущество, которое принадлежит ей на праве собственности, хозяйственного ведения или оперативного управления.

В ТСЖ собственниками жилищного фонда являются владельцы квартир – каждый в отдельности (статья 218 Гражданского кодекса Российской Федерации). При этом владельцу квартиры принадлежит также соответствующая доля в праве собственности на общее имущество дома (статьи 289, 290 Гражданского кодекса Российской Федерации). В таком случае жилищный фонд не принадлежит ТСЖ как юридическому лицу. Таким образом, можно сделать вывод, что жилищный фонд ТСЖ не должен отражаться в бухгалтерских балансах этих организаций. 

Объекты основных средств, не относящиеся к жилищному фонду и приобретенные за счет средств, находящихся в собственности ТСЖ, представляют собой прочие основные средства. К ним, в частности, относятся объекты внешнего благоустройства, приобретенные оборудование, приборы, компьютеры, оргтехника, офисная мебель и др.

Первоначальная стоимость прочих основных средств формируется с использованием счета 08 «Вложения во внеоборотные активы».

Если ТСЖ наряду с уставной осуществляют предпринимательскую деятельность, то необходим раздельный учет прочих основных средств, предназначенных для использования в той или иной деятельности. С этой целью к счету 01 «Основные средства» должны быть открыты субсчета 01-2 «Прочие основные средства, используемые в уставной деятельности» и 01-3 «Прочие основные средства, используемые в предпринимательской деятельности».

Уставная деятельность некоммерческих организаций не связана с производством продукции, поэтому у них не может иметь место амортизация как один из элементов себестоимости продукции. Это означает, что все основные средства ТСЖ должны отражаться в балансе по первоначальной стоимости вплоть до их выбытия. Износ основных средств отражается на забалансовом счете 010.

10.3.4. Учет расходов по смете

В соответствии с Планом счетов и Инструкцией по его применению при направлении средств целевого финансирования на содержание некоммерческой организации оформляется проводка по дебету счета 86 в корреспонденции со счетом 20 «Основное производство» или 26 «Общехозяйственные расходы».

Исходя из экономического содержания счетов, участвующих в бухгалтерских проводках, можно сделать выводы: счет 26 «Общехозяйственные расходы» целесообразно использовать для обобщения информации о произведенных административных, хозяйственных и иных аналогичных расходах, связанных с уставной деятельностью (содержание и текущий ремонт общего имущества).

Что же касается расходов на целевые мероприятия, то списание расходов производится в дебет счета 86-2 в корреспонденции с различными счетами учета (счет 10 «Материалы», счет 60 «Расчеты с поставщиками и подрядчиками», счет 70 «Расчеты с персоналом по оплате труда» и проч.)

10.3.5. Учет расходов по предпринимательской деятельности

При осуществлении ТСЖ предпринимательской деятельности основной проблемой, как правило, является учет расходов. Это связано с тем, что в соответствии с требованиями законодательства некоммерческие организации обязаны вести раздельный учет расходов по предпринимательской и уставной деятельности, не связанной с предпринимательской.

Необходимо четко разделить все расходы организации на прямые и косвенные. Под прямыми расходами подразумеваются те затраты, которые непосредственно связаны с осуществлением какого-либо одного вида деятельности. Под косвенными понимаются те расходы, которые относятся к нескольким видам деятельности или ко всей деятельности организации в целом.

Определившись с составом прямых затрат, организация должна вести раздельный учет прямых затрат по трем основным группам:

– расходы, связанные с осуществлением уставной деятельности организации в целом;

– расходы, связанные с осуществлением конкретных целевых программ (по видам программ);

– расходы, связанные с осуществлением предпринимательской деятельности.

Относительно учета косвенных расходов можно рекомендовать наладить их обособленный учет, выделив для этого отдельный субсчет на счете 26. По итогам месяца сумма всех накопленных косвенных расходов за месяц распределяется пропорционально между видами деятельности (предпринимательской и уставной).

При этом следует иметь в виду, что определение состава косвенных расходов, подлежащих распределению между видами деятельности, должно носить документально подтвержденный характер как в целях уставной, так и в целях предпринимательской деятельности.

ТСЖ следует определить способ распределения косвенных расходов между видами деятельности. При этом возможны варианты:

– сумма косвенных расходов, приходящаяся на предпринимательскую деятельность, определяется исходя из удельного веса выручки от реализации товаров (работ, услуг) в общем объеме поступлений некоммерческой организации;

– исходя из удельного веса расходов на оплату труда работников, занятых предпринимательской деятельностью, в общем фонде оплаты труда.

Ежемесячно в течение года финансовый результат от осуществления предпринимательской деятельности (заключительными оборотами) со счета 90 «Выручка», субсчет «Прибыль/убыток от продаж», списывается на счет 99 «Прибыли и убытки».

По окончании отчетного года при составлении годовой бухгалтерской отчетности счет 99 закрывается. При этом заключительной записью декабря сумма чистой прибыли (убытка) отчетного года со счета 99 списывается в кредит (дебет) счета 84.

10.3.6. Бухгалтерская отчетность

ТСЖ представляет бухгалтерскую отчетность в упрощенном составе:

1) бухгалтерский баланс (форма № 1);

2) отчет о прибылях и убытках (форма № 2);

3) отчет о целевом использовании полученных средств (форма № 6).

Особенности составления и представления бухгалтерской отчетности некоммерческими организациями заключаются в следующем. Они могут не представлять в составе бухгалтерской отчетности отчет об изменениях капитала (форма № 3), отчет о движении денежных средств (форма № 4), приложение к бухгалтерскому балансу (форма № 5) при отсутствии соответствующих данных. При этом некоммерческим организациям рекомендуется включать в состав бухгалтерской отчетности отчет о целевом использовании полученных средств (форма № 6).

В Отчете о целевом использовании полученных средств (форма № 6) некоммерческие организации указывают данные:

– об остатках средств, поступивших в виде вступительных, членских, добровольных взносов;

– о поступлении средств в течение отчетного периода;

– о расходовании средств в течение отчетного периода;

– об остатках средств на конец отчетного периода.

Если расходы, произведенные в течение отчетного периода (с учетом остатка на начало периода), превысили имеющиеся целевые средства, то разность указывается по статье «Остаток на конец отчетного периода» в круглых скобках, а в бухгалтерском балансе (форма № 1) – в составе прочих оборотных активов. В пояснительной записке необходимо дать соответствующие пояснения.

Некоммерческая организация при принятии формы бухгалтерского баланса (форма № 1) в разделе «Капитал и резервы» вместо групп статей «Уставный капитал», «Резервный капитал» и «Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)» включает группу статей «Целевое финансирование».
10.4. Налоговая отчетность
10.4.1. Налог на добавленную стоимость (НДС)

Согласно статье 143 НК РФ плательщиками НДС являются организации, и исключений для некоммерческих организаций не сделано. Поэтому некоммерческие организации являются такими же плательщиками НДС, как и другие юридические лица. Как правило, финансирование некоммерческих организаций построено на принципах добровольных пожертвований граждан и организаций, членских взносов, целевых поступлений, ассигнований из бюджета и т.д. Иными словами, у некоммерческой организации не возникает обязательств (кредиторской задолженности) по возврату вышеуказанных поступлений. В связи с тем, что получаемое некоммерческой организацией финансирование не связано с реализацией товаров (работ, услуг), с полученных сумм НДС не исчисляется (статья 39 НК РФ). Поэтому с полученных денежных средств или иного имущества, если таковое не связано с реализацией товаров (работ, услуг), обязанностей по исчислению НДС не возникает и на вышеуказанные суммы счета-фактуры не выписываются.

Что же касается средств, получаемых от предпринимательской деятельности, осуществляемой некоммерческой организацией, то все зависит от того, облагаются производимые операции НДС или нет.

Если реализация товаров (работ, услуг) как собственного производства, так и приобретенных на стороне является объектом налогообложения, то независимо от того, что полученный доход от реализации направляется на выполнение уставных целей, НДС уплачивается в бюджет.

10.4.2. Налог на прибыль организаций

В соответствии со статьей 246 НК РФ  налогоплательщиками по налогу на прибыль организаций признаются российские организации. Кроме того, в соответствии со статьей 289 НК РФ налогоплательщики независимо от наличия у них обязанности по уплате налога и (или) авансовых платежей по налогу, особенностей исчисления и уплаты налога обязаны по истечении каждого отчетного и налогового периода представлять в налоговые органы по месту своего нахождения соответствующие налоговые декларации в порядке, определенном указанной статьей НК РФ.

ТСЖ, получающие доход от предпринимательской деятельности, обязаны представлять декларации по налогу на прибыль по истечении каждого отчетного и налогового периода. 

В соответствии со статьей 289 НК РФ ТСЖ, у которых не возникает обязательств по уплате налога, могут по истечении налогового периода представлять налоговую декларацию по упрощенной форме. Налоговым периодом по налогу на прибыль организаций согласно статье 285 НК РФ признается календарный год.

В состав представляемой декларации должны входить лист 01 «Титульный лист», лист 02 «Расчет налога на прибыль организаций», лист 10 «Отчет о целевом использовании имущества (в том числе денежных средств), работ, услуг, полученных в рамках благотворительной деятельности, целевых поступлений, целевого финансирования».

10.4.3. Налог на имущество организаций

В соответствии со статьей 373 НК РФ налогоплательщиками по налогу на имущество организаций признаются российские организации.

ТСЖ являются налогоплательщиками по налогу на имущество организаций в отношении имущества, учитываемого на балансе в качестве объектов основных средств в соответствии с установленным порядком ведения бухгалтерского учета.

Основные средства ТСЖ, приобретенные за счет целевых средств, включаются в налогооблагаемую базу по первоначальной стоимости (сальдо по дебету счета 01) за минусом суммы износа, начисленного по забалансовому счету 010 «Износ основных средств».

В целях исчисления налога на имущество организаций износ можно начислять в течение года и учитывать его сумму 4 раза в год – по итогам первого квартала, полугодия, девяти месяцев и года. Это объясняется тем, что налоговая база по неамортизируемым объектам основных средств определяется как разница между их первоначальной стоимостью и величиной износа, исчисляемой в конце каждого налогового (отчетного) периода, а согласно пункту 2 статьи 379 НК РФ отчетными периодами признаются первый квартал, полугодие и девять месяцев календарного года.

По объектам, введенным в эксплуатацию до 1 января 2002 г., износ начисляется исходя из Единых норм амортизационных отчислений (Постановление Совета Министров СССР от 22 октября 1990 г. № 1072 «О единых нормах амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР»
).

По объектам, введенным в эксплуатацию после 1 января 2002 г., можно пользоваться Постановлением Правительства РФ от 1 января 2002 г. № 1 «О Классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы»
, поскольку указанная Классификация может применяться для целей бухгалтерского учета.

10.4.4. Земельный налог

В соответствии со статьей 388 НК РФ налогоплательщиками земельного налога признаются организации и физические лица, обладающие земельными участками на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения.

ТСЖ как юридическое лицо имеет возможность уплачивать земельный налог и представлять налоговую декларацию по земельному налогу за всю площадь занятого земельного участка. Правление ТСЖ осуществляет сбор необходимых денежных средств с членов ТСЖ пропорционально доле занимаемой ими площади с учетом земель общего или группового пользования, за исключением площадей, приходящихся на граждан и юридических лиц, которым предоставлены льготы по земельному налогу в соответствии со статьей 395 НК РФ. Налоговая декларация представляется ТСЖ в налоговый орган по месту нахождения земельного участка.

10.5. Осуществление контроля за деятельностью ТСЖ
Для осуществления контроля за деятельностью ТСЖ общее собрание членов ТСЖ избирает ревизионную комиссию из числа собственников помещений или их представителей либо приглашает аудитора.

Ревизионная комиссия (ревизор) ТСЖ избирается не более чем на два года. В состав ревизионных комиссий не могут входить члены правления ТСЖ.

Ревизионная комиссия (ревизор) проводит плановые ревизии финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ не реже одного раза в год, представляет общему собранию членов ТСЖ заключение о смете доходов и расходов на соответствующий год ТСЖ и отчет о финансовой деятельности и размерах обязательных платежей и взносов, отчитывается перед общим собранием членов ТСЖ о своей деятельности. 

Без заключения ревизионной комиссии (акта аудитора) общее собрание членов ТСЖ не вправе утвердить финансовый отчет, годовой баланс и общий размер обязательных взносов и платежей.

В своей работе ревизионная комиссия (ревизор) руководствуется Положением о ревизионной комиссии (ревизоре) ТСЖ, утвержденным общим собранием членов ТСЖ.

ГЛАВА 11. СОЦИАЛЬНАЯ ЗАЩИТА СОБСТВЕННИКОВ ПРИ ОПЛАТЕ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ

11.1. Предоставление гражданам субсидий на оплату 
жилищно-коммунальных услуг

Субсидии на оплату жилого помещения и коммунальных услуг предоставляются гражданам, если их расходы на эти цели превышают максимально допустимую долю в совокупном доходе семьи. При этом расходы  рассчитываются исходя из размера регионального стандарта нормативной площади жилого помещения, используемой для расчета субсидий, и размера регионального стандарта стоимости жилищно-коммунальных услуг.

Размеры региональных стандартов, стоимости жилищно-коммунальных услуг и максимально допустимой доли расходов граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи устанавливаются органами государственной власти субъектов Российской Федерации. 

Для семей со среднедушевым доходом ниже установленного прожиточного минимума максимально допустимая доля расходов уменьшается в соответствии с поправочным коэффициентом, равным отношению среднедушевого дохода семьи к прожиточному минимуму.

Право на субсидии имеют граждане: 

– пользователи жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов; 

– наниматели по договорам найма жилых помещений частного жилищного фонда; 

– члены жилищных кооперативов; 

– собственники жилых помещений. 

Субсидии предоставляются органом местного самоуправления или управомоченным им учреждением на основании заявлений граждан, с учетом постоянно проживающих совместно с ними членов их семей, и перечисляются гражданам до срока внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги (до десятого числа месяца, следующего за истекшим).

Субсидии предоставляются гражданам при отсутствии у них задолженности по оплате жилых помещений и коммунальных услуг или при заключении и (или) выполнении гражданами соглашений по ее погашению. Соглашения могут предусматривать рассрочку при погашении долга.

Размер регионального стандарта стоимости жилищно-ком​му​нальных услуг устанавливается исходя из цен, тарифов и нормативов. За основу берут нормативы, используемые для расчета платы за содержание и ремонт жилого помещения и коммунальные услуги для нанимателей по договорам социального найма, проживающих в домах, уровень благоустройства, конструктивные и технические параметры которых соответствуют средним условиям в муниципальном образовании. 

Порядок определения размера субсидий и порядок их предоставления, перечень прилагаемых к заявлению документов, условия приостановки и прекращения предоставления субсидий, порядок определения состава семьи получателя субсидии и исчисления совокупного дохода такой семьи, а также особенности предоставления субсидий отдельным категориям граждан устанавливаются Правительством Российской Федерации.

Орган местного самоуправления вправе применять отличающиеся от региональных стандарты нормативной площади жилого помещения, используемой для расчета субсидий, стоимости жилищно-коммунальных услуг и максимально допустимой доли расходов граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи, если это улучшает положение граждан, получающих такие субсидии. 

11.2. Необходимые документы для оформления субсидий
Для подтверждения права на субсидию и исчисления совокупного дохода семьи за шесть месяцев, предшествующих месяцу обращения за назначением субсидий, граждане предоставляют следующие документы:

– справки о заработной плате с места работы (для работающих граждан);

– справки о размерах пенсий и пособий (для всех граждан, получающих пенсии и различного вида пособия), в том числе о размере пособия гражданам, имеющим детей, где должны быть указаны его размеры в каждом из шести месяцев;

– справки о стипендии (для студентов вузов и учащихся средне-специальных или профессионально-технических учебных заведений);

– справки с места учебы (для учащихся общеобразовательных учреждений старше 16 лет);

– справки из центра (бюро) занятости населения, в том числе о пособии по безработице (для неработающих граждан трудоспособного возраста, за исключением лиц, находящихся в отпуске по уходу за детьми до трех лет). Если гражданин трудоспособного возраста, не имея на то объективных причин, не состоит на учете в центре (бюро) занятости, то субсидия не предоставляется.

11.3. Расчет совокупного и среднедушевого семейного дохода
Определение совокупного дохода семьи производится в соответствии с нормативными правовыми актами об исчислении среднего совокупного дохода семьи. На федеральном уровне действует Федеральный закон от 5 апреля 2003 года № 44-ФЗ «О порядке учета доходов и расчета среднедушевого дохода семьи и дохода одиноко проживающего гражданина для признания их малоимущими и оказания им государственной социальной помощи»
.

Расчет среднедушевого дохода семьи и дохода одиноко проживающего гражданина осуществляет орган социальной защиты населения по месту их жительства, в который поступило письменное заявление гражданина или лица, являющегося его представителем.

Учет доходов и расчет среднедушевого дохода семьи и дохода одиноко проживающего гражданина производятся на основании сведений о составе семьи, доходах членов семьи или одиноко проживающего гражданина и принадлежащем им имуществе на праве собственности, указанных в заявлении об оказании государственной социальной помощи.

Правительство Российской Федерации своим Постановлением № 512 от 20 августа 2003 года
 утвердило перечень видов доходов, учитываемых при расчете среднедушевого дохода семьи и дохода одиноко проживающего гражданина для оказания им государственной социальной помощи. 

На основании этого документа в каждом муниципальном образовании составлен аналогичный перечень видов доходов. Порядок выделения и учета средств на предоставление субсидий устанавливаются в субъекте Федерации, затем в поселении.

К примеру, при начислении субсидий в доход семьи в Новосибирской области при исчислении величины среднедушевого дохода не включаются ежемесячные и единовременные денежные выплаты, установленные при монетизации льгот. Эта поправка внесена в областное законодательство в конце 2004 года.

11.4. Памятка по оформлению и предоставлению субсидий
(на примере г. Новосибирска)

Откуда начинать оформление

Все начинается с обращения в жилищную организации. Первоначальное оформление заявления-обязательства и расчеты платежей за жилищно-коммунальные услуги на социальную норму площади жилья и норматив потребления коммунальных услуг (с разбивкой по видам платежей) осуществляет жилищная организация, эксплуатирующая жилищный фонд, в котором проживает заявитель (ЖЭУ, ДУ, ЖКО, ЖСК, ТСЖ и др.).

Оформление заявлений-обязательств гражданам, проживающим в индивидуальных жилых домах, осуществляется специалистами управления жилищного хозяйства района города по месту проживания гражданина.

Зачем необходимо обращаться в органы 
социальной защиты

Оформление и расчет субсидий гражданам производится службами социальной защиты администраций районов города на основании предоставленных гражданами документов, подтверждающих совокупный доход семьи, заявления-обязательства и расчетов платежей за жилищно-коммунальные услуги. 

Следует заметить, что в Ленинском, Центральном и Октябрьском районах города Новосибирска начислением субсидий занимаются отделы социальной защиты, в остальных районах города – отделы пособий и компенсационных выплат.

На граждан, проживающих в индивидуальных жилых домах, составляется отдельный реестр, который в установленном порядке направляется в МУП «Расчетно-кассовый центр города Новосибирска».

Получатель субсидий производит оплату за жилищно-комму​нальные услуги за вычетом суммы предоставленной субсидии.

Кто оплачивает субсидию за семью

Управление финансов и налоговой политики мэрии Новосибирска на основании реестров, ежемесячно предоставляемых МУП «РКЦ города Новосибирска», производит возмещение затрат, связанных с предоставлением субсидий, организациям – поставщикам жилищно-коммунальных услуг за счет средств местного бюджета.

Сколько дней рассматривается заявление

Службы социальной защиты администраций районов города Новосибирска на основании предоставленных заявителем документов обязаны в течение трех рабочих дней, не считая дня подачи заявления, принять решение о предоставлении заявителю субсидии либо об отказе с указанием причин. Если понадобится дополнительная информация, сроки принятия решения могут быть продлены до пятнадцати дней.

При принятии положительного решения заявителю вручается расчетный лист по заявлению-обязательству с указанием размера субсидии, заверенный печатью администрации района либо уполномоченного ею органа. Заявителю, проживающему в жилых домах ЖСК или ТСЖ, вручаются два экземпляра расчетного листа по заявлению-обязательству для передачи одного из них в ЖСК или ТСЖ. Второй экземпляр расчетного листа по заявлению-обязательству с отметкой бухгалтера о получении первого экземпляра остается у заявителя. 

Решение о непредставлении субсидии может быть обжаловано гражданами в специальных комиссиях при администрациях районов города и в суде.

Сведения, не подтвержденные документально, могут быть продекларированы заявителем и рассмотрены на специальной комиссии. Если хотя бы один из совершеннолетних трудоспособных членов семьи не предоставит документов или декларации о своих доходах, то семье субсидия не предоставляется.

Сдача в наем или поднаем помещения, находящегося в собственности (найме) семьи, автоматически ведет к утрате права на субсидии. Также этого права лишаются семьи, имеющие второе жилье.

Пример заявления для расчета

субсидии на оплату жилья и коммунальных услуг
      В администрацию ________________ района

                                                                    г. Новосибирска

от____________________________________

                                                                   (фамилия, имя, отчество)

                              проживающей (его) по адресу____________

                               тел. _________.

ЗАЯВЛЕНИЕ 

Прошу предоставить мне (моей семье) субсидию на оплату жилья и коммунальных услуг на шесть последующих месяцев.

Я, нижеподписавшийся, подтверждаю, что вся предоставленная информация о доходах является точной и полной, и обязуюсь сообщить обо всех изменениях по месту получения дохода и состава семьи.

За предоставление ложных сведений принимаю и несу ответственность в соответствии с законодательными актами Российской Федерации. Предоставление ложной информации может быть поводом для прекращения выплат субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг.

Я, ____________________________________, согласен на запрос и проверку информации о доходах моих и моей семьи  у  третьих  лиц, в связи с чем даю разрешение и прошу любое предприятие, организацию, фирму, банк, агентство, почтовое отделение, работодателей (независимо от того, являюсь ли я штатным сотрудником), налоговую инспекцию, держателей медицинских карт и   школьных документов, а также  жилищную  организацию предоставлять органам, уполномоченным начислять субсидию на оплату жилья и коммунальных  услуг, запрашиваемые сведения, необходимые для исчисления среднедушевого дохода семьи. 

Специалисты муниципального образования имеют право проверять достоверность представленных сведений с момента первичного обращения граждан.

Подпись                                    «_____» _____________ 200__ г. 

11.5. Льготы при оплате жилищно-коммунальных услуг
С введением новых тарифов в Новосибирске продолжают действовать все меры социальной поддержки горожан. Льготы по-прежнему будут предоставляться тем, кто имеет на них право в соответствии с законодательством.

При наличии одновременно нескольких оснований для предоставления льгот по оплате жилищно-коммунальных услуг льгота предоставляется по выбору гражданина по одному из оснований.

Следует иметь в виду, что для малообеспеченных семей в ряде случаев выгоднее использовать право на получение жилищных субсидий, чем использовать право на положенные льготы. В этом случае начисленная квартплата может быть существенно ниже. 

Список ставок льгот на оплату жилья и коммунальных услуг по Новосибирску приведен в Сводной таблице льгот при оплате жилищно-коммунальных услуг в Приложении.
РАЗДЕЛ IV. СОЗДАНИЕ ТСЖ ЗА РУБЕЖОМ
ГЛАВА 12. ВОВЛЕЧЕНИЕ СОБСТВЕННИКОВ 
В УПРАВЛЕНИЕ МНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИ 
ЧЕРЕЗ ТСЖ (ЗАРУБЕЖНЫЙ ОПЫТ)

Государства бывшего социалистического лагеря практически в одно время решали вопросы приватизации государственного многоквартирного жилищного фонда и реформирования административно-централизованной системы управления и обслуживания жилья. 

Целями приватизации во всех странах были: 

– снижение расходов государственного бюджета на содержание многоквартирного жилищного фонда (при возложении бремени расходов на новых собственников);

– повышение эффективности управления жилищным фондом (путем передачи права принятия решений на «низовой» уровень);

– привлечение средств населения к улучшению состояния и условий проживания в многоквартирных домах (собственники имущества заинтересованы в улучшении его состояния и повышении рыночной стоимости);

– развитие рынка жилищных услуг – за счет демонополизации заказа на услуги, поскольку заказчиками становятся собственники каждого многоквартирного дома.

Достижение целей приватизации, главным образом, обеспечивается действительной передачей полномочий по принятию решений, касающихся содержания многоквартирного дома, от государственных или муниципальных структур собственникам помещений, которые одновременно являются и собственниками общего имущества в доме.

Необходимость реформирования системы управления связана с тем, что с изменением прав собственности изменился и объект управления: вместо жилищного фонда в целом объектом управления стало каждое приватизированное помещение и общее имущество в доме. 

Участие собственников в управлении общим имуществом в доме, прежде всего, заключается в том, что именно они совместно должны определить цели управления своим имуществом (сохранение или улучшение его состояния и др.) и установить размер общих расходов по его содержанию в зависимости от своих финансовых возможностей.

Принятие собственниками решений может осуществляться как без образования юридического лица (через общие собрания), так и в рамках ТСЖ (или кооператива собственников квартир и др. видов объединений в соответствии с законодательством разных стран).

Самым очевидным способом вовлечения новых собственников в процесс принятия решений в отношении общего имущества в многоквартирных домах является создание ТСЖ. 

Объединение собственников в ТСЖ имеет очевидные преимущества. Во-первых, деятельность этого юридического лица, права и обязанности ТСЖ и его членов достаточно детально регулируются законодательством. Во-вторых, собственники аккумулируют свои средства, предназначенные для содержания дома, на счете ТСЖ, что обеспечивает их целевое использование и реальный контроль за расходами со стороны членов ТСЖ. При этом создание ТСЖ не лишает собственников возможностей выбора из существующих вариантов способов управления и обслуживания общего имущества. Сегодня, когда после приватизации прошло более десяти лет, можно уже оценить некоторые результаты и сделать выводы по поводу того, почему результаты реформирования системы управления жилищным фондом и вовлечения собственников квартир в принятие решений оказались настолько разными в разных странах. 

Приватизация квартир в большинстве стран осуществлялась по минимальной цене (10 – 20% рыночной стоимости) или бесплатно, что способствовало массовой приватизации. В то же время люди далеко не всегда понимали, для чего им нужно приватизировать свои квартиры и что для них изменится после получения права собственности, и потому не спешили с приватизацией. В некоторых странах (например, в Узбекистане) предпринимались достаточные большие усилия со стороны органов власти на местах, чтобы завершить приватизацию в короткие сроки. 

Приватизация квартир на сегодня практически завершена в большинстве стран с переходной экономикой (Россия является явным исключением),  но  результаты реформирования системы




















Схема 13. Способы управления многоквартирными домами

управления многоквартирными домами и создания ТСЖ значительно различаются (см. таблицу). 
Таблица 4 
Сравнительные данные по некоторым странам

	Страна
	Доля приватизированных квартир (в %)
	Доля домов, переданных в управление ТСЖ, %
	Количество ТСЖ

	Венгрия 

	95,0
	100,0
	35000

	Словакия 

	96,0
	9,0
	5800

	Узбекистан 

	98
	98,5
	2130

	Кыргызстан
	96,0
	27,5
	533

	Россия 

	~56
	0,8
	6500


Было бы не корректно судить о вовлеченности собственников квартир в процесс управления общим имуществом в многоквартирных домах по показателям доли домов, переданных в управление ТСЖ, или по количеству созданных ТСЖ. Сами ТСЖ и практика их деятельности очень различны в разных странах, диапазон «качества ТСЖ» изменяется от самоуправляемых объединений, в которых именно собственники имущества принимают главные решения по его содержанию, до ТСЖ, созданных только «на бумаге» и работающих по принципу бывших государственных ЖЭКов.

12.1. Законодательное регулирование приватизации 
и изменения системы управления многоквартирными домами
В Венгрии и Словакии законодательство установило право общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме одновременно с приватизацией квартир. Обязанность содержать многоквартирный дом снималась с государства и передавалась новым собственникам. Таким образом, право собственности на общее имущество и обязанность его содержать были неразрывно связаны с приобретением права собственности на квартиру, о чем новые собственники были надлежаще извещены, поскольку их доля в праве на общее имущество регистрировалась одновременно с правом собственности на квартиру. 

Обязанность участвовать в общих расходах по содержанию дома и меры, повышающие ответственность собственников (вплоть до установления залога на помещение собственника), сразу были закреплены в законодательстве. 

В странах бывшего Советского Союза квартиры передавались в собственность вне связи с правом собственности на общее имущество дома. Например, в Узбекистане закон о приватизации государственного жилищного фонда был принят в 1993 году, а право общей долевой собственности собственников квартир на общее имущество в многоквартирном доме было установлено Гражданским кодексом  в 1997 году (в Кыргызстане – соответственно в 1991 году и 1996 году). 

Собственники квартир вполне осознали свои права в отношении квартиры, но до сих пор еще далеко не все знают об обязанностях и ответственности в отношении общего имущества в доме. Законные основания и обязанность собственников помещений участвовать в общих расходах были определены достаточно расплывчато; в законах использовались старые понятия: «плата за квартиру», «договоры на техническое обслуживание/эксплуа​тацию квартиры». Меры ответственности за неплатежи вводились значительно позже. До сих пор у собственников помещений или ТСЖ нет права регистрировать залог на помещение должника с целью обеспечения покрытия соответствующей доли расходов.

В Венгрии и Словакии вопрос о способе управления домом в соответствии с законодательством должен был быть решен одновременно с приватизацией. 

В Венгрии создание ТСЖ было обязательным условием приватизации квартир. В Словакии нанимателю государственной (или муниципальной) квартиры, первому решившему приватизировать ее, было предоставлено право выбрать способ управления общим имуществом дома: создать ТСЖ (вместе с бывшим собственником дома) или заключить договор на управление с управляющей организацией (государственной или частной). Все, кто позже становились собственниками квартир, должны были присоединиться к выбранному способу управления. 

В дальнейшем собственники могли изменить способ управления решением большинства на общем собрании, например, создать ТСЖ, если оно не было создано при приватизации. Поэтому процесс создания ТСЖ продолжается до сих пор по мере осознания собственниками недостатков работы муниципальных ЖЭКов и преимуществ ТСЖ.

Именно различием в законодательных требованиях по приватизации можно объяснить то, что ТСЖ зарегистрированы в каждом многоквартирном доме бывшего государственного жилищного фонда в Венгрии и лишь в части многоквартирных домов в Словакии.

Законодательство стран бывшего Советского Союза не связывало процесс приватизации квартир с необходимостью одновременного изменения системы управления и обслуживания. В законах о приватизации лишь упоминается возможность создания ТСЖ «для эксплуатации приватизированных квартир» (а не управления общим имуществом), а законы о ТСЖ появились спустя несколько лет. Поэтому в этих странах достаточно долго существовала (а кое-где и продолжает существовать) практически в неизменном виде централизованная система управления жилищным фондом и обслуживание домов силами муниципальных или государственных ЖЭКов (Россия, Таджикистан).

В целом можно сказать, что только в странах Восточной Европы на уровне законодательства был осуществлен комплексный продуманный подход к приватизации жилищного фонда с одновременным реформированием системы управления и обслуживания.

12.2. Законодательные рамки создания и деятельности ТСЖ
Основой для создания ТСЖ в большинстве стран является объект недвижимости – многоквартирный дом, т.е. собственники объединяются по имущественному принципу: у них есть общее имущество, которое они должны совместно содержать. В ряде стран в общее имущество собственников (в состав объекта недвижимости) включается земельный участок (только под домом как, например, в Словакии и Венгрии, или с прилегающей территорией – в России, Казахстане, Кыргызстане), а в других странах, где земля остается собственностью государства, земельный участок не в ходит в общее имущество, а передается в пользование собственникам или ТСЖ. 

В зависимости от того, насколько имущественный принцип объединения в ТСЖ четко прописан в законе той или иной страны, ТСЖ создавались (и создаются) или на базе каждого отдельного дома (Венгрия, Словакия) или в нескольких, зачастую в очень большом количестве домов (Узбекистан, Казахстан). Созданию «формальных» ТСЖ способствовало определение в законах ТСЖ как «...объединения собственников жилых помещений в одном или нескольких жилых домах, объединенных общим земельным участком и элементами инфраструктуры). Под такое определение вполне подходит «товарищество», созданное на базе целого района города. Именно благодаря подобной формулировке возникли ТСЖ в Узбекистане или кооперативы собственников квартир (КСК) в Казахстане, формально объединяющие до 20 – 70 многоквартирных домов с количеством квартир до 1,5 – 2 тысяч, созданные усилиями местных органов власти или представителями бывших ЖЭКов. В подобных «товариществах» собственники жилья практически не участвуют в процессе принятия решений.

В законодательстве восточно-европейских и постсоветских стран просматриваются и существенные различия в подходах к правовой основе ТСЖ, что отражается на вопросе о членстве в них. 

В Венгрии и Словакии членство в ТСЖ рассматривается как юридически неотъемлемая часть владения помещением в кондоминиуме. Можно сказать, что ТСЖ фактически являются «институтом частной собственности на многоквартирные дома» (и признаются при этом некоммерческими организациями). В результате законодательно определен равный статус собственников жилых и нежилых помещений в ТСЖ, отношения которых с ТСЖ регулируются уставом и решениями общего собрания. 

В странах бывшего Советского Союза к ТСЖ относятся как к «общественным объединениям», отсюда диспуты относительно добровольности или обязательности членства, имеющие результатом нечеткие или абсурдные положения в законах, приводящие к большим проблемам в регулировании отношений ТСЖ с собственниками помещений. Как крайний случай, согласно законодательству Российской Федерации, в рамках одного дома собственники помещений могут быть одновременно членами и не членами ТСЖ, отношения первых с ТСЖ регулируются уставом, а вторых – договором. Учитывая, что договор – добровольное соглашение сторон, условия которого зависят от желания сторон, можно иметь в доме часть собственников помещений, отношения которых с ТСЖ никак не урегулированы, или содержание «прав и обязанностей» различны для разных собственников в пределах одного дома. Положение о добровольности членства в ТСЖ содержится также в новом законе Кыргызстана.

Кроме этого, недостатком большинства законов бывших советских стран было то, что право общей долевой собственности на общее имущество в доме устанавливалось только для собственников квартир, соответственно отсутствовали законные основания возлагать на собственников нежилых помещений обязанность участвовать в общих расходах по содержанию общего имущества в доме. По законам некоторых стран собственники нежилых помещений не могут быть членами ТСЖ (Узбекистан) или могут ими стать только с согласия общего собрания (Кыргызстан). Несовершенство законодательства на практике приводит к тому, что собственники нежилых помещений или вообще уклоняются от участия в общих расходах (отказываясь заключать договор с ТСЖ), или решением общего собрания ТСЖ на них возлагается бремя в 5 – 10 раз большее, чем на собственников квартир. Очень заметно эта проблема проявилась в Узбекистане.

12.3. Условия государственной поддержки собственников квартир
В большинстве стран достаточно быстро были отменены государственные дотации на содержание жилья и коммунальные услуги и осуществлен переход на адресную помощь малообеспеченным семьям. Но в тех странах, где жилищно-коммунальные услуги дотировались длительное время, для создания ТСЖ имело большое значение то, выделялись ли дотации ТСЖ на равных условиях с муниципальными жилищно-эксплуатационными организациями. Например, в России дотации на содержание жилья ТСЖ или не выделялись совсем, или выделялись по остаточному принципу с достаточно сложной процедурой их оформления. Собственники квартир, решившие создать ТСЖ в своем доме, оказывались в худшем финансовом положении, чем такие же собственники, но имеющие квартиры в «муниципальном» жилищном фонде.

12.4. Возможности реального выбора управляющих и 
обслуживающих организаций

В большинстве стран законодательно определено разнообразие способов управления приватизированными многоквартирными жилыми домами. Способ управления выбирается на общем собрании собственников помещений в доме (или общем собрании членов ТСЖ).

Наиболее часто законодательно определены (Словакия, Россия, Казахстан) следующие способы управления общим имуществом в многоквартирных домах: 

– непосредственное управление собственниками (через общие собрания и уполномоченного собственниками представителя) без образования юридического лица. Обычно существуют ограничения по количеству помещений/собственников в доме для данного способа управления, например, в Казахстане, Кыргызстане (а до введения нового Жилищного Кодекса Российской Федерации и в России) – не более четырех помещений/собственников, в Венгрии – не более шести домовладельцев; 

– создание домовладельческого ТСЖ с последующим самостоятельным управлением или с передачей функций управления по договору профессиональным управляющим (физическим лицам, частным предпринимателям) или управляющим организациям;

– управление жилищно-строительным (или жилищным) кооперативом, в свое время построившим этот дом;

– управление сторонней организацией любой формы собственности на основе договора с собственниками помещений;

– управление сторонним физическим лицом (управляющим домом), обычно частным предпринимателем.

Если посмотреть на сегодняшнюю ситуацию с рынком услуг по управлению и обслуживанию жилья, то можно увидеть, что хорошо развитый рынок жилищных услуг существует в Венгрии, динамично развивается в Словакии. Совсем другая ситуация сложилась в таких странах как Россия, Узбекистан, Казахстан, где муниципальные ЖЭУ или большие ТСЖ (или КСК) фактически монополизировали эту деятельность.

Основную роль в появлении большого количества индивидуальных предпринимателей и частных фирм в жилищной сфере Венгрии и Словакии сыграло законодательство, обеспечивающее, с одной стороны, создание однодомных ТСЖ (которые уже в силу своего размера ориентированы на то, чтобы не содержать постоянный штат сотрудников, а быть заказчиком услуг на рынке), а с другой стороны, создавшее условия для развития малого и среднего бизнеса в сфере управления и обслуживания жилья. 

Ориентирование ТСЖ на работу в качестве жилищно-эксплуа​тирующих организаций (Узбекистан, Казахстан) «оправдывает» в глазах органов власти и жителей существование очень больших (до 1000 – 1500 членов) ТСЖ, имеющих свой постоянный технический персонал, оборудование и механизмы. Такие ТСЖ фактически становятся мини-монополистами для жителей обслуживаемых ими домов. При отсутствии грамотного планирования работ и бюджетов ТСЖ и эффективного контроля за расходованием денег со стороны собственников жилья в таких ТСЖ нет никаких стимулов для снижения затрат и повышения качества содержания имущества. То, что большая часть многоквартирного жилищного фонда находится в таких больших «товариществах» (или обслуживается муниципальными ЖЭУ, как в России), не дает возможности появляться альтернативным управляющим и обслуживающим организациям, так как спрос на их услуги со стороны немногочисленных маленьких ТСЖ не обеспечивает достаточного объема работы. Поэтому все, что будет способствовать созданию большого количества маленьких ТСЖ, одновременно будет благоприятствовать и развитию рынка жилищных услуг.

Как показывает опыт Венгрии и Словакии, создание маленьких ТСЖ – это хороший способ совместить преимущества демократического самоуправления через ТСЖ (созданные на базе одного дома) с профессионализмом управления имуществом и хорошим уровнем его обслуживания, когда ТСЖ выступают заказчиками услуг на хорошо развитом рынке, выбирая исполнителей на конкурентной основе. 

Новый Жилищный кодекс Российской Федерации уже определил путь преодоления монополизма в сфере управления и обслуживания жилья через возможность и обязательность выбора управляющий компании для собственников каждого дома, независимо от создания в нем ТСЖ. 

Создание равных условий для государственных, муниципальных и частных организаций как в возможности получить заказ, так и в налогообложении или выделении бюджетных средств (если эта практика еще сохраняется) – еще один важный фактор развития рынка, который также регулируется законодательным путем.

12.5. Привлечение дополнительных финансовых ресурсов
Возложение на новых собственников приватизируемых жилых домов финансового бремени по их капитальному ремонту и реконструкции – еще один фактор, который может существенно замедлить создание ТСЖ (если у собственников есть возможность его не создавать) или очень осложнить их работу. Если при создании ТСЖ ремонт дома полностью перестает интересовать органы власти, в то время как для домов, где ТСЖ не созданы, выделяются бюджетные средства, собственники квартир не будут заинтересованы в создании ТСЖ. Яркий пример тому Россия.

Помощь государства в проведении ремонтов многоквартирных домов в различных странах имеет очень разные формы и размер (от полного отсутствия какой-либо помощи, например, в Кыргызстане, до прямого бюджетного финансирования ремонтов на плановой основе в Узбекистане). Продуманная политика государственной поддержки направлена на стимулирование собственников квартир планировать ремонты и их финансирование, вместо того чтобы непосредственно вкладывать в них бюджетные деньги. 

Хороший пример такой разумной поддержки собственников жилья показывают восточно-европейские страны, в которых разработаны системы банковских льготных кредитов (6 – 10% годовых) для собственников жилья и ТСЖ, а также банковские программы сберегательных вкладов на цели строительства и ремонта жилья. В Словакии также создан государственный фонд развития жилья, контролируемый счетной палатой. Из этого фонда финансируется строительство коммунального жилья муниципалитетами, выдаются кредиты некоммерческим организациям, включая ТСЖ владельцев квартир. Кроме того, этот фонд может быть гарантом для получения ТСЖ кредита в коммерческом банке, что представляет огромную проблему для ТСЖ в странах бывшего Советского Союза. 

В Венгрии финансовую поддержку ТСЖ и жилищным кооперативам в осуществлении ремонтов и реконструкции домов оказывают муниципалитеты, ежегодно выделяя из своих бюджетов средства на конкурсы грантов. Обязательным условиям получения бюджетных денег является наличие у самого ТСЖ не менее 60% средств, необходимых на ремонт.

В Узбекистане с 2002 года реализуется государственная программа капитального ремонта домов, построенных до 1991 года, предполагающая бюджетное финансирование в размере 70% стоимости ремонтов. Но то, как эта программа выполнялась в первые годы, не стимулировало активное участие собственников жилья в обеспечении своей доли финансирования.

12.6. Роль государства и органов власти на местах в создании и развитии ТСЖ

Государство влияет на процесс создания и деятельность ТСЖ путем принятия законодательства, с одной стороны, обязывающего собственников самостоятельно решать вопросы содержания многоквартирных домов (снимая эту обязанность с органов местного управления), а с другой стороны, стимулирующего создание ТСЖ и развитие рынка услуг по управлению и обслуживанию жилья. 

Еще один аспект – насколько осознанно официальные лица всех уровней понимают необходимость и хотят передать право принятия решений и ответственность за многоквартирные дома новым собственникам. Когда в выступлениях официальных лиц по вопросам содержания многоквартирных домов вместо слов «собственники» и «права, обязанности и ответственность» употребляются слова «жители», «население», «регулирование тарифов» (не разделяя коммунальные услуги и содержание домов), то возникает сомнение, что люди во власти осознают, насколько кардинально изменилась ситуация с собственностью на имущество в жилищной сфере и соответственно роль государства и муниципалитетов. 

Если государство не повторяет настойчиво собственникам, что именно они отвечают за свои дома, а оно будет помогать только определенным категориям семей нести бремя расходов, то у собственников все еще сохраняются иллюзии, что продолжает работать прежняя социалистическая система, они могут ни о чем не заботиться и от них ничего не зависит, а единственный способ реагировать на плохое обслуживание – написать жалобу в как можно более высокую инстанцию. Практика управления многоквартирными домами муниципальными организациями (и большими «товариществами») поддерживает эти иллюзии.

Люди, создавшие ТСЖ в своем доме, оказываются, на первый взгляд, в невыгодном положении в сравнении с собственниками, домами которых управляют муниципальные организации, так как им приходится думать обо всем самим. Но преимущества (и перспективы) состоят в том, что в ТСЖ люди в большей степени осознают себя собственниками имущества и заинтересованы в сохранении и увеличении его стоимости, имеют больше возможностей мобилизовать внутренние ресурсы. 

В «муниципальных» домах (или домах больших, формально созданных ТСЖ) собственники квартир все еще пассивны и выступают как потребители, а не собственники дома, поэтому роль «хозяина» вынужден играть муниципалитет (или руководство большого ТСЖ). Чем активнее право принятия решений (и обязанность принимать их на общих собраниях) будет передаваться непосредственно собственникам квартир, тем быстрее психология «хозяев имущества» будет прививаться людям, которые в течение нескольких поколений от нее освобождались. 

Все перечисленные выше факторы, очень по-разному проявляющие себя в разных странах, в результате привели к тому, что ситуация с вовлечением собственников многоквартирных домов в управление своим имуществом, созданием ТСЖ и развитием рынка жилищных услуг очень сильно различается. При этом можно выделить следующие характерные варианты:

Вариант 1

ТСЖ создаются как условие приватизации квартир, государство и муниципалитеты оказывают содействие их деятельности (Словакия, Венгрия):

– действительная передача управления и ответственности за состояние дома новым собственникам;

– информационная, консультативная, методическая помощь собственникам жилья и ТСЖ;

– создание возможностей привлечения дополнительных финансовых ресурсов для ремонтов;

– реальное участие собственников в управлении многоквартирными домами;

– развитый рынок жилищных услуг.

Вариант 2

Решения принимаются государством без вовлечение собственников в создание и деятельность ТСЖ (Узбекистан, Казахстан):

– ликвидация государственной системы управления и обслуживания жилья;

– создание «формальных» ТСЖ усилиями «сверху» без участия собственников квартир;

– фактическое сохранение старой системы содержания жилья под новой «вывеской»;

– неудовлетворенность жителей ТСЖ;

– не развивается рынок жилищных услуг.

Вариант 3

Полное отстранение государства от управления и обслуживания многоквартирных домов и от процесса создания и деятельности ТСЖ (Кыргызстан):

– ТСЖ постепенно создаются собственниками квартир как реакция на резко ухудшившиеся условия проживания в многоквартирных домах;

– управление и обслуживание домов силами собственников и ТСЖ;

– неразвитость рынка услуг.

Вариант 4

Сохранение централизованной системы управления и обслуживания многоквартирных домов без реальной заинтересованности в создании ТСЖ (Россия):

– решения принимаются органами власти/муниципа​ли​тетами;

– собственники имущества не участвуют в принятии решений по его содержанию;

– не развивается рынок жилищных услуг;

– немногочисленные ТСЖ не играют заметной роли.

12.7. Пути вовлечения собственников жилья в управление многоквартирными домами
Основой активного участия людей в управлении многоквартирными домами является их хорошая осведомленность о том, что они – собственники общего имущества в доме, поэтому у них есть определенные права, обязанности и ответственность. 

Первая возможность проинформировать их об этом, а также о способах управления и целях создания ТСЖ существовала в период приватизации помещений. Эта возможность была реализована в странах, где законодательно был сразу решен комплекс вопросов передачи прав собственности и изменения системы управления. В это время государственные или муниципальные органы, осуществляющие приватизацию, контактировали с каждым будущим собственником, который сам обращался к ним с намерением приватизировать квартиру. Сыграло свою роль и то, что в ряде стран в документе о праве собственности на квартиру одновременно указывалось и на возникновение у собственника права общей долевой собственности, а также размер доли в общем имуществе. 

В странах бывшего Советского Союза, где право собственности на общее имущество законодательно было введено позже, чем началась приватизация помещений, и законы о ТСЖ также принимались позже законов о приватизации, возможность установления законодательного требования о создании ТСЖ (или по крайней мере о выборе способа управления домом) при переходе прав собственности от государства к нанимателям квартир не была реализована. Соответственно была упущена и возможность индивидуального разъяснения будущим собственникам их обязанностей и ответственности в отношении дома в ходе приватизации. Поэтому в настоящее время единственным путем вовлечения собственников в процесс управления многоквартирными домами остается целенаправленное осуществление большой программы национального уровня, в которой ключевыми элементами являются информационная и разъяснительная работа. Направления этой программы достаточно очевидны: 

– информационно-разъяснительная кампания с привлечением СМИ; 

– распространение существующего положительного опыта деятельности ТСЖ;

– консультирование и обучение;

– проведение общих собраний по выбору способа управления и конкурсный выбор управляющих организаций;

– привлечение собственников к оценке работы управляющих организаций.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Действующий Жилищный кодекс Российской Федерации предусматривает три способа управления многоквартирным домом. Это непосредственное управление собственниками помещений, управление ТСЖ, жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом, а также управление управляющей организацией.

Выбор того или иного способа управления зависит от ряда условий. В частности, необходимо учитывать дифференцированный подход к разным типам домов, их техническому состоянию, существующие различия уровня благосостояния квартиросъемщиков, соотношение жилых и нежилых помещений в домах, а также соотношение собственников и нанимателей квартир в многоквартирном доме.

В любом случае выбор формы управления остается за собственниками. В данной книге более подробно рассмотрено управление ТСЖ, которое зарекомендовало себя с положительной стороны во вновь построенных жилых домах. 

Практика показывает, что наиболее эффективно и жизнеспособно ТСЖ тогда, когда оно создано при активном участии  самих собственников с целью повысить качество содержания жилья. 

Цель создания ТСЖ состоит в представительстве интересов и реализации прав самих собственников. Членство в ТСЖ свободное, т.е. никто не обязан вступать в организацию, если ему не нравятся условия пребывания в ней.

Нельзя исключать психологические проблемы, заключающиеся в недостаточном осознании собственниками жилых помещений себя в качестве сособственников, т.е. с соответствующей обязанностью управлять и содержать свою долю в общем имуществе, а также решать финансовые проблемы. 

В создании и успешной деятельности объединений собственников жилых помещений должны быть заинтересованы не только собственники жилья, которые получают право самостоятельно принимать решения по всем вопросам управления и эксплуатации дома и придомовой территории и тем самым могут сохранить и повысить стоимость своей собственности, но и муниципалитет, получающий гарантии того, что ответственность за управление, эксплуатацию и содержание жилья несет юридически правомочная организация. 

Очевидно, чем больше будет ТСЖ или объединений с другими способами управления, тем больше станет реальных хозяев жилых домов, выше уровень содержания зданий и территорий.  Важно здесь и то, что с ТСЖ, как с юридическими лицами, можно решать проблемы зданий в целом, а не только разбираться по жалобам каждой квартиры. Кроме того,  с внедрением новых способов управления многоквартирными  домами  связано развитие рынка жилищных услуг, увеличение численности рабочих мест, повышение качества содержания зданий, появление новых профессий. 

Для того чтобы ТСЖ стали обычным распространенным явлением, властям на местах необходимо «повернуться лицом» к их проблемам, потому что решить их можно только совместными усилиями при общей доброжелательной заинтересованности. 

Принятие нового Жилищного кодекса Российской Федерации – свидетельство того, какое большое значение государство придает жилищной сфере и деятельности жилищно-коммунальных организаций. Это еще одна возможность ясно сказать собственникам жилья: вы – хозяева своих домов, у вас есть все права совместно решать общие вопросы дома, но одновременно на вас ложится обязанность заботиться о том, чтобы сохранить его, сделать  лучше и удобнее для жизни ваших семей. 

ПРИЛОЖЕНИЯ
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Правила пользования жилыми помещениями

Утверждены постановлением Правительства

                                                                   Российской Федерации 
от 21 января 2006 г. № 25

ПРАВИЛА

пользования жилыми помещениями

I. Общие положения
1. Настоящие Правила определяют порядок пользования жилыми помещениями государственного и муниципального жилищных фондов, а также принадлежащими гражданам на праве собственности жилыми помещениями в многоквартирных домах (далее – жилые помещения).

2. Жилым помещением признается изолированное жилое помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан.

3. Жилое помещение предназначено для проживания граждан.

4. Размещение в жилом помещении промышленного производства не допускается.

Жилое помещение может быть использовано проживающими в нем на законных основаниях гражданами (наряду с проживанием) для осуществления профессиональной деятельности или индивидуальной предпринимательской деятельности, если это не нарушает права и законные интересы других граждан, а также требования, которым должно отвечать жилое помещение.

5. Право пользования жилым помещением имеют:

– наниматель жилого помещения (далее – наниматель) и члены его семьи – по договору социального найма жилого помещения;

– наниматель и граждане, постоянно проживающие с нанимателем, – по договору найма жилого помещения государственного и муниципального жилищных фондов коммерческого использования;
– наниматель и члены его семьи – по договору найма специализированного жилого помещения;

– собственник жилого помещения и члены его семьи;

– член жилищного или жилищно-строительного кооператива и члены его семьи.

6. Пользование жилым помещением осуществляется с учетом соблюдения прав и законных интересов проживающих в жилом помещении граждан и соседей, требований пожарной безопасности, санитарно-гигиенических, экологических и иных требований законодательства, а также в соответствии с настоящими Правилами.

II. Пользование жилым помещением по договору

социального найма жилого помещения

7. Право пользования жилым помещением по договору социального найма жилого помещения возникает на основании договора, заключенного (в письменной форме) в соответствии с Типовым договором социального найма жилого помещения, утвержденным Правительством Российской Федерации.

8. В многоквартирном доме наниматель и члены его семьи имеют право пользования общим имуществом в этом доме.

9. В качестве пользователя жилым помещением наниматель имеет право:

а) вселять в занимаемое жилое помещение иных лиц. Вселение осуществляется с согласия (в письменной форме) членов семьи нанимателя, в том числе временно отсутствующих, и наймодателя. На вселение к родителям их несовершеннолетних детей согласие остальных членов семьи и наймодателя не требуется;

б) сдавать с согласия (в письменной форме) наймодателя и проживающих совместно с нанимателем членов его семьи, в том числе временно отсутствующих, часть жилого помещения, а в случае временного выезда – все жилое помещение в поднаем на условиях, установленных Жилищным кодексом Российской Федерации;

в) разрешать по взаимному согласию с проживающими совместно с нанимателем членами семьи и с предварительным уведомлением наймодателя безвозмездное проживание в жилом помещении гражданам в качестве временных жильцов на условиях, установленных Жилищным кодексом Российской Федерации;

г) осуществлять с согласия (в письменной форме) наймодателя и проживающих совместно с нанимателем членов его семьи, в том числе временно отсутствующих, обмен занимаемого жилого помещения на жилое помещение, занимаемое по договору социального найма жилого помещения другим нанимателем, в порядке и на условиях, установленных Жилищным кодексом Российской Федерации;

д) требовать от наймодателя своевременного проведения капитального ремонта жилого помещения, надлежащего участия в содержании общего имущества в многоквартирном доме, а также предоставления коммунальных услуг.

Наниматель имеет иные права, предусмотренные законодательством.

10. В качестве пользователя жилым помещением наниматель обязан:

а) использовать жилое помещение по назначению и в пределах, установленных Жилищным кодексом Российской Федерации;

б) осуществлять пользование жилым помещением с учетом соблюдения прав и законных интересов проживающих в жилом помещении граждан, соседей;

в) обеспечивать сохранность жилого помещения, не допускать выполнение в жилом помещении работ или совершение других действий, приводящих к его порче;

г) поддерживать надлежащее состояние жилого помещения, а также помещений общего пользования в многоквартирном доме (квартире), соблюдать чистоту и порядок в жилом помещении, подъездах, кабинах лифтов, на лестничных клетках, в других помещениях общего пользования, обеспечивать сохранность санитарно-технического и иного оборудования, а также соблюдать требования пункта 6 настоящих Правил;

д) немедленно принимать возможные меры к устранению обнаруженных неисправностей жилого помещения или санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, и в случае необходимости сообщать о них наймодателю или в соответствующую управляющую организацию;

е) производить текущий ремонт жилого помещения;

ж) своевременно вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги. Обязанность по оплате жилого помещения и коммунальных услуг возникает с момента заключения договора социального найма жилого помещения в соответствии с законодательством;

з) информировать наймодателя в установленные договором социального найма жилого помещения сроки об изменении оснований и условий, влияющих на пользование жилым помещением;

и) допускать в заранее согласованное время в жилое помещение работников наймодателя или уполномоченных им лиц, представителей органов государственного контроля и надзора для осмотра технического и санитарного состояния жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, а также для выполнения необходимых ремонтных работ;

к) не производить переустройство и (или) перепланировку жилого помещения в нарушение установленного порядка;

л) при прекращении права пользования жилым помещением сдавать по акту наймодателю в исправном состоянии жилое помещение, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в нем, оплачивать стоимость не произведенного нанимателем ремонта жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, или производить ремонт за свой счет, а также погашать задолженность по оплате жилого помещения и коммунальных услуг.

Наниматель несет иные обязанности, предусмотренные законодательством.

11. Члены семьи нанимателя имеют равные с ним права пользования жилым помещением.

III. Пользование жилым помещением по договору найма 

специализированного жилого помещения

12. Специализированные жилые помещения предназначаются:

– для проживания граждан на время работы, службы, обучения;

– для временного проживания граждан в связи с капитальным ремонтом или реконструкцией дома;

– для временного проживания граждан в связи с утратой жилого помещения в результате обращения взыскания на него;

– для временного проживания граждан в связи с непригодностью жилого помещения для проживания в результате чрезвычайных обстоятельств;

– для проживания граждан, которые в соответствии с законодательством отнесены к числу граждан, нуждающихся в социальной защите с предоставлением им медицинских и социально-бытовых услуг;

– для проживания граждан, признанных вынужденными переселенцами и беженцами;

– для временного проживания граждан, нуждающихся в специальной социальной защите;

– для проживания граждан в связи с избранием на выборные должности либо назначением на государственную должность.

13. В качестве пользователя специализированным жилым помещением наниматель пользуется также общим имуществом в многоквартирном доме.

14. В качестве пользователя специализированным жилым помещением наниматель обязан:

а) использовать жилое помещение по назначению и в пределах, установленных Жилищным кодексом Российской Федерации;

б) осуществлять пользование жилым помещением с учетом соблюдения прав и законных интересов проживающих в жилом помещении граждан, соседей;

в) обеспечивать сохранность жилого помещения, не допускать выполнение в жилом помещении работ или совершение других действий, приводящих к его порче;

г) поддерживать надлежащее состояние жилого помещения, а также помещений общего пользования в многоквартирном доме (квартире), соблюдать чистоту и порядок в жилом помещении, в подъездах, кабинах лифтов, на лестничных клетках, в других помещениях общего пользования, обеспечивать сохранность санитарно-технического и иного оборудования, а также соблюдать требования пункта 6 настоящих Правил;

д) немедленно принимать возможные меры к устранению обнаруженных неисправностей жилого помещения или санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, и в случае необходимости сообщать о них наймодателю или в соответствующую управляющую организацию;

е) производить текущий ремонт жилого помещения;

ж) своевременно вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги. Обязанность по оплате жилого помещения и коммунальных услуг возникает с момента заключения договора найма специализированного жилого помещения в соответствии с законодательством;

з) допускать в заранее согласованное время в жилое помещение работников наймодателя или уполномоченных им лиц, представителей органов государственного контроля и надзора для осмотра технического и санитарного состояния жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, а также для выполнения необходимых ремонтных работ;

и) не производить переустройство и (или) перепланировку жилого помещения в нарушение установленного порядка;

к) при прекращении права пользования жилым помещением сдавать по акту наймодателю в исправном состоянии жилое помещение, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в нем, оплачивать стоимость не произведенного нанимателем ремонта жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, или производить ремонт за свой счет, а также погашать задолженность по оплате жилого помещения и коммунальных услуг.

Наниматель несет иные обязанности, предусмотренные законодательством.

15. При пользовании специализированным жилым помещением наниматель не вправе осуществлять обмен занимаемого жилого помещения, а также передавать его в поднаем.

16. Члены семьи нанимателя имеют равные с ним права и обязанности по пользованию специализированным жилым помещением.

IV. Пользование жилым помещением в многоквартирном доме

собственником жилого помещения и проживающими 

совместно с ним членами его семьи

17. Собственник жилого помещения в многоквартирном доме (далее – собственник) пользуется жилым помещением по назначению и в пределах, установленных Жилищным кодексом Российской Федерации.

18. В качестве пользователя жилым помещением собственник пользуется также общим имуществом в многоквартирном доме.

19. В качестве пользователя жилым помещением собственник обязан:

а) использовать жилое помещение по назначению и в пределах, установленных Жилищным кодексом Российской Федерации;

б) обеспечивать сохранность жилого помещения;

в) поддерживать надлежащее состояние жилого помещения;

г) нести расходы на содержание принадлежащего ему жилого помещения, а также участвовать в расходах на содержание общего имущества в многоквартирном доме соразмерно своей доле в праве общей собственности на имущество путем внесения платы за содержание и ремонт жилого помещения;

д) своевременно вносить плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, плату за коммунальные услуги.

Собственник несет иные обязанности, предусмотренные законодательством.

20. Члены семьи собственника имеют равные с ним права пользования жилым помещением, если иное не установлено соглашением между собственником и членами его семьи.

21. Дееспособные члены семьи собственника несут солидарную с собственником ответственность по обязательствам, вытекающим из пользования жилым помещением, если иное не установлено соглашением между собственником и членами его семьи.

V. Пользование жилым помещением по договору найма 
жилого помещения государственного и муниципального 
жилищных фондов коммерческого использования

22. В качестве пользователя жилым помещением наниматель имеет право:

а) вселять по взаимному согласию с наймодателем и гражданами, постоянно проживающими с нанимателем, в жилое помещение других граждан в качестве постоянно проживающих с нанимателем. При вселении несовершеннолетних детей такое согласие не требуется;

б) разрешать по взаимному согласию с гражданами, постоянно проживающими с нанимателем, и с предварительным уведомлением наймодателя безвозмездное проживание в жилом помещении временных жильцов;

в) передавать с согласия наймодателя часть или все жилое помещение в поднаем.

23. В многоквартирном доме наниматель и граждане, постоянно проживающие с нанимателем по договору найма жилого помещения государственного и муниципального жилищных фондов коммерческого использования, пользуются также общим имуществом многоквартирного дома.

24. В качестве пользователя жилым помещением наниматель обязан:

а) использовать жилое помещение только для проживания;

б) обеспечивать сохранность жилого помещения;

в) поддерживать жилое помещение в надлежащем состоянии;

г) не осуществлять переустройство и реконструкцию жилого помещения без согласия наймодателя;

д) своевременно вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги;

е) производить текущий ремонт жилого помещения, если иное не установлено договором найма жилого помещения государственного и муниципального жилищных фондов коммерческого использования.

Наниматель несет иные обязанности, предусмотренные законодательством.

25. Граждане, постоянно проживающие совместно с нанимателем, имеют равные с ним права пользования жилым помещением.

VI. Ответственность за несоблюдение Правил

пользования жилыми помещениями

26. Нарушение настоящих Правил влечет ответственность в соответствии с законодательством.
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МОДЕЛЬНЫЙ УСТАВ ТСЖ

Утвержден

Общим собранием учредителей

Товарищества собственников жилья «_________»

Протокол № ___

«___» ______ 200__ года
1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ
1.1. Товарищество собственников жилья «_______________», именуемое в дальнейшем «ТСЖ» – форма объединения собственников помещений многоквартирного дома (домов), расположенного по адресу: _________________ для совместного управления и обеспечения эксплуатации комплекса недвижимого имущества, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом.

1.2. ТСЖ является некоммерческой организацией и действует в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации, Жилищным кодексом Российской Федерации, иными нормативными правовыми актами Российской Федерации и настоящим Уставом.

1.3. Учредителями ТСЖ являются:

_________________________________________________________

_________________________________________________________

_________________________________________________________

1.4. Полное наименование ТСЖ: Товарищество собственников жилья «___________________».

1.5. Сокращенное наименование ТСЖ: ТСЖ «____________».

1.6. Место нахождения ТСЖ: __________________________ .

1.7. ТСЖ создается без ограничения срока деятельности.

1.8. ТСЖ является юридическим лицом и считается созданным с момента его государственной регистрации, имеет самостоятельный баланс, расчетный и иные счета в банках, круглую печать со своим наименованием, угловой штамп, бланки, эмблему и другие реквизиты юридического лица. 

1.9. ТСЖ:

1.9.1.
Обеспечивает надлежащее санитарное и техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме.

1.9.2.
Обеспечивает выполнение всеми собственниками помещений в многоквартирном доме обязанностей по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с их долями в праве общей собственности на данное имущество.

1.9.3.
Обеспечивает соблюдение прав и законных интересов собственников помещений в многоквартирном доме при установлении условий и порядка владения, пользования и распоряжения общей собственностью.

1.9.4.
Представляет законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами.

1.9.5.
Заключает договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений в многоквартирном доме, не являющимися членами ТСЖ.

1.9.6.
Выполняет работы для собственников помещений в многоквартирном доме и предоставляет им услуги.

1.9.7.
Совершает иные юридически значимые действия для достижения целей, указанных в пункте 1.2 настоящего Устава.

1.10. ТСЖ обладает обособленным имуществом и отвечает по своим обязательствам этим имуществом, от своего имени приобретает имущественные и личные неимущественные права, несет обязанности, может быть истцом и ответчиком в суде.

1.11. ТСЖ несет ответственность по своим обязательствам только в пределах принадлежащего ему имущества.

1.12. ТСЖ не отвечает по обязательствам своих членов. Члены ТСЖ не несут ответственности по обязательствам ТСЖ.

2. ЦЕЛИ И ВИДЫ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
2.1. Целями деятельности ТСЖ является управление комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечение эксплуатации этого комплекса, владение, пользование и в установленных законодательством пределах распоряжение общим имуществом в многоквартирном доме.

2.2. Основным видом деятельности ТСЖ является управление недвижимым имуществом (ОК ВЭД 70.32).

2.3. ТСЖ может осуществлять иную деятельность, включая предпринимательскую, лишь постольку, поскольку это служит достижению целей, указанных в пункте 2.1, и соответствующую этим целям. 

2.4. Отдельные виды деятельности могут осуществляться только на основании специального разрешения (лицензии). Перечень этих видов деятельности и порядок получения лицензий определяется действующим законодательством Российской Федерации.

3. ИМУЩЕСТВО ТСЖ 
3.1. В собственности ТСЖ может находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома.

3.2. Имущество ТСЖ формируется за счет:

3.2.1. Обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов ТСЖ. 

3.2.2.
Доходов от хозяйственной деятельности ТСЖ.

3.2.3.
Субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в многоквартирном доме, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий. 

3.2.4.
Прочих поступлений.

3.3.
Доходы, полученные ТСЖ от предпринимательской деятельности, не подлежат распределению между членами ТСЖ.

3.4.
Средства ТСЖ направляются на покрытие общих расходов по управлению и содержанию многоквартирного дома (комплекса недвижимого имущества), которые включают в себя:

3.4.1.
Общие расходы на управление, ведение бухгалтерской отчетности, юридические услуги.

3.4.2.
Расходы на эксплуатацию, ремонт и содержание недвижимости, за исключением тех частей недвижимости, эксплуатация, ремонт и содержание которых должны осуществляться собственниками помещений в соответствии с настоящим Уставом.

3.4.3. Расходы, признанные необходимыми Общим собранием членов ТСЖ.

3.4.4.
Другие расходы, необходимые для достижения целей деятельности ТСЖ. 

3.5. Размер, порядок и сроки внесения платежей (взносов) членов ТСЖ определяются решением общего собрания членов ТСЖ.

3.6. По решению общего собрания членов ТСЖ в ТСЖ формируются следующие фонды ТСЖ:

3.6.1. Фонд текущих расходов, используемый для текущего содержания многоквартирного дома, включая текущий и внеплановый ремонты, а также для содержания ТСЖ.   

3.6.2. Фонд капитального ремонта, используемый исключительно для целей капитального ремонта, модернизации и реконструкции многоквартирного дома.

3.6.3.
Резервный фонд, используемый для покрытия убытков ТСЖ.

3.7. На основании решения общего собрания членов ТСЖ могут формироваться иные специальные фонды, расходуемые на предусмотренные настоящим Уставом цели. Порядок образования специальных фондов определяется Общим собранием членов ТСЖ.

3.8. Платежи, связанные с текущими расходами ТСЖ, осуществляются в соответствии с годовым планом финансовой деятельности ТСЖ.

3.9. Правление ТСЖ имеет право распоряжаться средствами ТСЖ, находящимися на счете в банке, в соответствии  с годовым планом финансовой деятельности ТСЖ.

3.10. Правление ТСЖ не вправе превысить расходы более чем на 10% сметы доходов и расходов ТСЖ в связи с затратами, не предусмотренными годовым планом финансовой деятельности ТСЖ.

4. ЧЛЕНСТВО. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ ЧЛЕНОВ ТСЖ
4.1.
Членами ТСЖ могут быть граждане и юридические лица, являющиеся собственниками жилых помещений в многоквартирном доме. Членами ТСЖ являются его учредители и лица, впоследствии принятые в ТСЖ в соответствии с предусмотренной настоящим Уставом процедурой.

4.2. Членство в ТСЖ собственников жилья возникает у собственника помещения в многоквартирном доме на основании заявления о вступлении в ТСЖ с момента подачи указанного заявления. Если в многоквартирном доме создано ТСЖ, лица, приобретающие помещения в этом доме, вправе стать членами ТСЖ после возникновения у них права собственности на помещения. 

4.3. Членство в ТСЖ прекращается с момента подачи заявления о выходе из членов ТСЖ или с момента прекращения права собственности члена ТСЖ на помещение в многоквартирном доме.

4.4. В случае, если жилое и/или нежилое помещение принадлежит нескольким собственникам на праве общей собственности, то они могут принять решение о представлении одним из них общих интересов в ТСЖ.

4.5. Интересы несовершеннолетних членов ТСЖ представляют их родители, опекуны или попечители. В случаях, предусмотренных законодательством, совершение действий от имени несовершеннолетних членов ТСЖ производится с согласия органов опеки и попечительства.

4.6. При реорганизации юридического лица – члена ТСЖ либо смерти гражданина – члена ТСЖ их правопреемники (наследники) могут стать членами ТСЖ после возникновения права собственности на жилое и/или нежилое помещение в многоквартирном доме с момента подачи соответствующего заявления.

4.7. Член ТСЖ имеет право:

4.7.1. Самостоятельно, без согласования с другими членами ТСЖ, распоряжаться принадлежащим ему на праве собственности жилым и/или нежилым помещением.

4.7.2. Производить усовершенствования и изменения внутри принадлежащего ему на праве собственности жилого и/или нежилого помещения, если они не нарушают структурной целостности несущих конструкций жилого дома, а также систему функционирования инженерных коммуникаций.

4.7.3. Участвовать в управлении ТСЖ как лично, так и через своего представителя; избирать и быть избранным в органы управления и контроля ТСЖ; вносить предложения по совершенствованию деятельности ТСЖ, устранению недостатков в работе его органов.

4.7.4. Получать информацию о деятельности ТСЖ, органов его управления и контроля, о принятых ими решениях, о состоянии его имущества и произведенных расходах.

4.7.5. Обращаться в правление ТСЖ с запросами, заявлениями и жалобами, связанными с деятельностью ТСЖ. Порядок рассмотрения обращений устанавливается решением общего собрания членов ТСЖ в соответствии с действующим законодательством.

4.7.6. Обжаловать в судебном порядке решения общего собрания членов ТСЖ и правления ТСЖ.

4.7.8. Требовать от других собственников квартир, членов их семей и других постоянных или временных жильцов дома, чтобы владение и пользование многоквартирным домом соответствовали интересам всех собственников помещений многоквартирного дома. 

4.7.9. Требовать возмещения за счет средств ТСЖ расходов, понесенных в связи с предотвращением нанесения ущерба объектам общей собственности членов ТСЖ.

4.7.10. Осуществлять иные, не запрещенные законодательством действия.

4.8. Член ТСЖ обязан:

4.8.1. Выполнять требования настоящего Устава, решения органов управления ТСЖ.

4.8.2. Соблюдать государственные технические, противопожарные, санитарные и иные  правила содержания жилых домов и придомовой территории.

4.8.3. Принимать участие в расходах и своевременно уплачивать взносы, необходимые для покрытия затрат, связанных со строительством, реконструкцией, управлением, содержанием, эксплуатацией и капитальным ремонтом общего имущества дома, в соответствии с долей в общей долевой собственности, закрепленной за помещением, своевременно производить оплату коммунальных услуг, производить иные платежи в порядке и размере, установленном Общим собранием членов ТСЖ.

4.8.4. Содержать находящееся в его собственности жилое и/или нежилое помещение в надлежащем состоянии и осуществлять его капитальный и текущий ремонт за свой счет.

4.8.5. Использовать жилое помещение по его назначению с учетом ограничений, установленных настоящим Уставом или решениями общего собрания членов ТСЖ; обеспечить доступ к частям жилого и/или нежилого помещения в случае необходимости поддержания этих частей в надлежащем  состоянии или необходимости восстановления объектов общей собственности, или для предотвращения возможного ущерба, который может быть причинен недвижимому имуществу. Ущерб, который может понести в этом случае член ТСЖ, должен быть ему возмещен за счет средств ТСЖ.

4.8.6. Самостоятельно предпринимать необходимые меры по предотвращению причинения ущерба объектам общей собственности членов ТСЖ без соответствующего согласования с правлением ТСЖ и Общим собранием членов ТСЖ.

4.8.7. Использовать объекты общей собственности только по их прямому назначению и не нарушать права и интересы других собственников по пользованию данными объектами; соблюдать установленный правлением ТСЖ порядок пользования единым комплексом недвижимого имущества.

4.8.8. В случае отчуждения принадлежащего ему на праве собственности жилого и/или нежилого помещения предоставить приобретателю в дополнение к документам, предусмотренным гражданским законодательством, копию настоящего Устава и сведения о его обязательствах по отношению к ТСЖ. Член ТСЖ обязан письменно уведомить правление ТСЖ о продаже с указанием имени, адреса и реквизитов нового собственника.

4.8.9. Возместить ТСЖ и другим собственникам помещений любой ущерб, нанесенный им или членами его семьи, или любым лицом, занимающим данную квартиру с согласия собственника помещения, объектам совместного пользования или любым другим квартирам в результате небрежности или умышленно, включая любой ущерб, нанесенный другой квартире или  объектам совместного пользования, в результате неправильной эксплуатации, ремонта и реконструкции ее собственником помещения.

4.8.10. Выполнять иные установленные законом и настоящим Уставом обязанности членов ТСЖ.

5. ОРГАНЫ УПРАВЛЕНИЯ ТСЖ
5.1. 
Органами управления ТСЖ являются:

5.1.1.
Общее собрание членов ТСЖ. 

5.1.2.
Правление ТСЖ.

5.2. 
Органом контроля ТСЖ является ревизионная комиссия.

Общее собрание членов ТСЖ

5.3.
Высшим органом управления ТСЖ является общее собрание членов ТСЖ.

5.4.
К исключительной компетенции общего собрания членов ТСЖ относится:

5.4.1.
Утверждение устава ТСЖ, внесение изменений и дополнений в настоящий Устав.

5.4.2.
Принятие решений о реорганизации и ликвидации ТСЖ.

5.4.3.
Определение порядка проведения общего собрания членов ТСЖ, в том числе порядка голосования посредством опроса в письменной форме.

5.4.4.
Избрание членов правления ТСЖ и членов ревизионной комиссии, а также освобождение их от должности.

5.4.5.
Установление размера обязательных платежей и взносов членов ТСЖ.

5.4.6.
Образование специальных фондов ТСЖ, в том числе резервного фонда, фонда на восстановление и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и его оборудования.

5.4.7.
Принятие решения о привлечении заемных средств, в том числе банковских кредитов.

5.4.8.
Определение направлений использования дохода от хозяйственной деятельности ТСЖ.

5.4.9.
Утверждение годового плана финансовой деятельности ТСЖ и отчета о выполнении такого плана.

5.4.10. Определение порядка рассмотрения обращений членов ТСЖ в правление ТСЖ.

5.4.11. Рассмотрение жалоб на действия правления ТСЖ, председателя правления ТСЖ и ревизионной комиссии ТСЖ.

5.4.12. Принятие и изменение по представлению председателя правления ТСЖ правил внутреннего распорядка ТСЖ в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положения об оплате их труда.

5.4.13. Определение размера вознаграждения членов правления ТСЖ.

5.4.14. Принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме.

5.4.15. Другие вопросы, предусмотренные федеральными законами.

5.5.
Общее собрание членов ТСЖ имеет право принимать решение по любым вопросам деятельности ТСЖ, в том числе входящим в компетенцию других органов, отменять решения правления ТСЖ.

5.6.
Общее собрание членов ТСЖ правомочно (имеет кворум), если на нем присутствуют члены ТСЖ, обладающие более 50 процентами голосов от общего числа голосов членов ТСЖ.

5.7.
Каждый член ТСЖ на общем собрании членов ТСЖ обладает количеством голосов пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество, определяемой в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации.

5.8.
Решение общего собрания членов ТСЖ принимается простым большинством голосов от общего числа голосов, которыми обладают члены ТСЖ (их представители), присутствующие на общем собрании членов ТСЖ, за исключением вопросов, предусмотренных пунктами 5.4.2, 5.4.7, 5.4.8, 5.4.14 настоящего Устава, решение по которым принимается 2/3 голосов от  общего числа голосов, которыми обладают члены ТСЖ (их представители), присутствующие на общем собрании членов ТСЖ.

5.9.
Член ТСЖ, имеющий заинтересованность в сделке, стороной которой является или намеревается быть ТСЖ, а также в случае иного противоречия члена ТСЖ и ТСЖ в отношении существующей или предполагаемой сделки такой член ТСЖ обязан сообщить о своей заинтересованности общему собранию членов ТСЖ до момента принятия решения общим собранием членов ТСЖ.

5.10.
Для осуществления правомочий, предусмотренных частью 2 статьи 44 Жилищного кодекса Российской Федерации, в общем собрании членов ТСЖ должны принимать участие собственники помещений или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов, независимо от их членства в ТСЖ.

5.11.
В случае отсутствия на общем собрании членов ТСЖ кворума инициатор общего собрания членов ТСЖ назначает новую дату и время проведения общего собрания членов ТСЖ.

5.12.
Вновь назначенное общее собрание членов ТСЖ может быть созвано в срок не ранее 2 и не позднее 30 суток с момента несостоявшегося общего собрания членов ТСЖ.

5.13.
Общее собрание членов ТСЖ может быть очередным (ежегодным) или внеочередным.

5.14.
Очередное общее собрание членов ТСЖ созывается не ранее, чем через 90 дней, и не позднее, чем через 180 дней после окончания финансового года.

5.15.
Общее собрание членов ТСЖ, созываемое для утверждения финансового плана ТСЖ, может быть проведено не ранее, чем через 10 дней после направления проекта годового финансового плана ТСЖ на предстоящий финансовый год членам ТСЖ.

5.16.
Внеочередное общее собрание членов ТСЖ может быть созвано по инициативе правления ТСЖ, членов ТСЖ, обладающих 10% и более голосов от общего числа голосов в ТСЖ, а также по требованию ревизионной комиссии.  

5.17.
Уведомление о проведении общего собрания направляется в письменной форме и вручается каждому члену ТСЖ под расписку либо путем почтового отправления (заказным письмом) по адресу, указанному  членом ТСЖ в заявлении о вступлении в ТСЖ. Уведомление направляется не позднее чем за 10 дней до даты проведения общего собрания членов ТСЖ. В уведомлении о проведении общего собрания членов ТСЖ указываются:

5.17.1. По чьей инициативе созывается общее собрание членов ТСЖ.

5.17.2. Место и время проведения общего собрания членов ТСЖ.

5.17.3. Повестка дня общего собрания членов ТСЖ.

5.18.
Общее собрание членов ТСЖ не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были заявлены в повестке дня.

5.19.
Общее собрание членов ТСЖ ведет председатель правления ТСЖ или его заместитель. В случае их отсутствия собрание ведет один из членов правления ТСЖ. В случае отсутствия членов правления председательствующий может быть избран из членов ТСЖ. 

5.20. Решение, принятое на общем собрании членов ТСЖ, является обязательным для всех членов ТСЖ, в том числе и для тех, которые не приняли участия в голосовании независимо от причины.

5.21.
Решение общего собрания членов ТСЖ оформляется протоколом. Для ведения протокола избирается секретарь собрания. Протокол общего собрания членов ТСЖ подписывается председателем правления ТСЖ и секретарем общего собрания членов ТСЖ и подлежит хранению в течение всего периода деятельности ТСЖ.

5.22.
Членам ТСЖ предоставляются по их требованию для ознакомления протоколы общих собраний членов ТСЖ и выдаются заверенные выписки из протоколов.

5.23.
Решение может быть принято путем голосования посредством опроса в письменной форме. Порядок проведения такого голосования определяется общим собранием членов ТСЖ.

Правление ТСЖ

5.24.
Руководство текущей деятельностью ТСЖ осуществляет правление ТСЖ. Правление ТСЖ является исполнительным органом ТСЖ, подотчетным общему собранию членов ТСЖ.

5.25.
Правление ТСЖ вправе принимать решения по всем вопросам деятельности ТСЖ, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции общего собрания членов ТСЖ. Ежегодно, не позднее 1 декабря каждого года, после определения размеров расходов на эксплуатацию, ремонт или замену объектов общей собственности правление ТСЖ составляет годовой план финансовой деятельности на предстоящий финансовый год и направляет его на утверждение общим собранием членов ТСЖ. 

5.26.
В обязанности правления ТСЖ входят: 

5.26.1. Соблюдение ТСЖ законодательства и требований устава ТСЖ.

5.26.2. Контроль за своевременным внесением членами ТСЖ установленных обязательных платежей и взносов.

5.26.3. Составление годового плана финансовой деятельности ТСЖ, отчетов о финансовой деятельности, предоставление их на утверждение общему собранию членов ТСЖ.

5.26.4. Управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им.

5.26.5. Наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнение их.

5.26.6. Заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме.

5.26.7. Ведение списка членов ТСЖ, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности.

5.26.8. Созыв и проведение общего собрания членов ТСЖ, подготовка документов к собранию.

5.26.9. Организация конкурса на право заключения договора управления. 

5.26.10. Осуществление контроля за деятельностью управляющего.

5.26.11. Выполнение иных обязанностей, вытекающих из настоящего Устава. 

5.27. Правление ТСЖ избирается из числа членов ТСЖ. Если собственником помещения является юридическое лицо, то его уполномоченный представитель имеет право быть членом правления ТСЖ. 

5.28.
Число членов правления ТСЖ определяется общим собранием членов ТСЖ.

5.29.
Срок полномочий членов правления ТСЖ составляет ___________________ (не более двух лет). 

5.30.
Члены правления ТСЖ избираются на общем собрании членов ТСЖ, созываемом для этой цели в установленном порядке. 

5.31.
Кандидатуры лиц для избрания членом правления ТСЖ могут предлагаться любым членом ТСЖ в письменной форме не позднее, чем за ___ дней до дня проведения общего собрания членов ТСЖ по вопросу избрания членов правления ТСЖ. 

5.32.
Список всех кандидатов в правление ТСЖ представляется членам ТСЖ не менее чем за ___ дней до собрания, на котором будут избираться члены правления ТСЖ. 

5.33.
При заключении договора с управляющей организацией (управляющим) правление ТСЖ передает часть своих функций управляющей организации (управляющему) в соответствии с договором.

5.34.
Правление ТСЖ имеет право распоряжаться средствами ТСЖ, находящимися на счете в банке, в соответствии с годовым планом финансовой деятельности ТСЖ.

5.35.
Правление ТСЖ имеет право самостоятельно решать вопросы, касающиеся безопасности проживания в доме и сохранности общего имущества.   

5.36.
Заседание правления ТСЖ созывается председателем правления ТСЖ.

5.37.
Первое заседание правления ТСЖ, организуемое после ежегодного общего собрания членов ТСЖ, проводится не позднее 10 дней после проведения общего собрания членов ТСЖ.

5.38.
Очередные заседания правления ТСЖ могут проводиться по графику или созываться председателем правления ТСЖ в то время и в том месте, которые будут периодически определяться большинством членов правления ТСЖ. При этом заседания должны созываться не реже 1 раза в три месяца. Если заседания проходят не по графику, то уведомления о них должны направляться каждому члену правления ТСЖ по почте или вручаться лично, не позднее чем за ___ рабочих дня до даты проведения заседания. Члены ТСЖ имеют право свободно посещать любые заседания правления ТСЖ.

5.39.
Специальные заседания правления ТСЖ могут созываться председателем правления ТСЖ с уведомлением за __ дня до их проведения, которое доставляется каждому члену правления ТСЖ лично или по почте и в котором указываются время, место и тема повестки дня заседания.

5.40.
Заседание правления ТСЖ признается правомочным, если в таком заседании принимает участие большинство членов правления ТСЖ. Решение правления ТСЖ оформляется протоколом. Если на заседании правления ТСЖ количество присутствующих не будет составлять большинства членов правления ТСЖ, то большинством голосов присутствующие определяют время и место проведения повторного собрания.

Председатель правления ТСЖ

5.41.
Руководителем правления ТСЖ является председатель правления ТСЖ.

5.42.
Председатель правления ТСЖ избирается из состава членов правления ТСЖ на срок _____ на первом заседании правления ТСЖ. 

5.43.
Председатель правления ТСЖ:

5.43.1. Представляет ТСЖ в органах государственной власти и органах местного самоуправления, а также в отношениях  с юридическими и физическими лицами.

5.43.2. Без доверенности выступает от имени ТСЖ, заключает сделки от имени ТСЖ, подписывает финансовые документы, открывает и закрывает счета ТСЖ в банках, выдает доверенности.

5.43.3. Обеспечивает выполнение решений общего собрания членов ТСЖ и правления ТСЖ. 

5.43.4. Принимает на работу и увольняет работников ТСЖ.

5.43.5. Издает приказы, обязательные для работников ТСЖ, за исключением работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома.

5.43.6. Разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания членов ТСЖ правила внутреннего распорядка ТСЖ в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда.

5.43.7. Осуществляет иную деятельность, не входящую в исключительную компетенцию общего собрания членов ТСЖ и правления ТСЖ.

5.44. Председатель правления ТСЖ не вправе совершать без предварительного одобрения общим собранием членов ТСЖ сделки на сумму более __________________ рублей.

5.45. Если общее собрание членов ТСЖ приняло решение о самостоятельном управлении многоквартирным домом, то председатель правления ТСЖ несет ответственность перед ТСЖ за убытки, причиненные ТСЖ его виновными действиями (бездействием), если иные основания и размер ответственности не установлены федеральными законами. 

Ревизионная комиссия

5.46. Для осуществления контроля финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ общее собрание членов ТСЖ избирает ревизионную комиссию из числа членов ТСЖ.

5.47.
Число членов ревизионной комиссии определяется решением общего собрания членов ТСЖ.

5.48. Ревизионная комиссия избирается на срок ____ (не более двух лет). В состав ревизионной комиссии не могут входить члены правления ТСЖ, бухгалтер ТСЖ, а также их родственники.

5.49. Ревизионная комиссия избирает из своего состава председателя ревизионной комиссии.

5.50. Ревизионная комиссия:

5.50.1. Проводит плановые ревизии финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ не реже одного раза в год.

5.50.2. Представляет общему собранию членов ТСЖ заключение о бюджете, годовом отчете и размерах обязательных платежей и взносов.

5.50.3. Отчитывается перед общим собранием членов ТСЖ о своей деятельности.

5.50.4. Выполняет иные функции, установленные действующим законодательством, настоящим Уставом, иными внутренними документами ТСЖ.

5.51.
Член ревизионной комиссии имеет право:

5.51.1. Проверять состояние имущества ТСЖ, расчетные счета, балансовые счета и бухгалтерские документы.

5.51.2. Требовать от правления ТСЖ устных и письменных объяснений.

5.51.3. Присутствовать без права голоса на заседаниях правления ТСЖ и быть информированным о решениях правления ТСЖ.

5.51.4. Инициировать созыв внеочередного общего собрания членов ТСЖ или внеочередного заседания правления ТСЖ.

5.52. Собрание членов ревизионной комиссии созывается по необходимости, но не реже одного раза в год.

6. ОРГАНИЗАЦИЯ, ОПЛАТА И ДИСЦИПЛИНА ТРУДА
6.1.
Все работы в ТСЖ выполняются работниками на основе трудовых договоров и оплачиваются в порядке и размерах, определяемых Общим собранием членов ТСЖ.

6.2.
Продолжительность и распорядок рабочего дня в ТСЖ, порядок предоставления времени отдыха и другие вопросы деятельности работников ТСЖ регулируются правилами внутреннего распорядка и действующим законодательством.

6.3.
Все работы в ТСЖ осуществляются с соблюдением установленных правил и норм техники безопасности, требований норм экологии и производственной санитарии.

6.4.
Поощрение работников, состоящих в трудовых отношениях с ТСЖ, производится председателем правления ТСЖ в порядке и на условиях, предусмотренных документами внутреннего распорядка.

7. РЕОРГАНИЗАЦИЯ И ЛИКВИДАЦИЯ ТСЖ
7.1.
Реорганизация и ликвидация ТСЖ осуществляются по основаниям и в порядке, предусмотренным гражданским законодательством.

7.2.
При реорганизации ТСЖ его права и обязанности переходят к правопреемникам в соответствии с передаточным актом.

7.3.
ТСЖ ликвидируется:

7.3.1.
По решению общего собрания членов ТСЖ.
7.3.2.
По решению суда в случаях, предусмотренных федеральными законами. 

7.4.
Общее собрание членов ТСЖ назначает по согласованию с органом, осуществляющим государственную регистрацию юридических лиц, ликвидационную комиссию и определяет в соответствии с законодательством порядок и сроки ликвидации ТСЖ.

7.5.
С момента назначения ликвидационной комиссии к ней переходят полномочия по управлению делами ТСЖ.

7.6.
Ликвидационная комиссия через органы печати уведомляет всех заинтересованных лиц о ликвидации ТСЖ и определяет сроки, в течение которых кредиторы могут предъявить свои требования ликвидационной комиссии.

7.7.
Ликвидационная комиссия принимает и тщательно проверяет все предъявленные требования кредиторов, выявляет дебиторскую задолженность, консолидирует имущество ТСЖ.

7.8.
После удовлетворения всех признанных требований кредиторов в очередности, установленной законодательством, оставшаяся часть имущества ТСЖ распределяется между членами ТСЖ в соответствии с долями в праве общей собственности на общее имущество.

7.9.
Если имущество ТСЖ не может быть разделено, то, с согласия всех членов ТСЖ, оно продается с публичных торгов, а вырученная от продажи имущества сумма распределяется между членами ТСЖ пропорционально их доле в праве общей собственности на общее имущество.

7.10.
Ликвидация ТСЖ считается завершенной, а ТСЖ – ликвидированным после внесения записи о ликвидации в единый государственный реестр юридических лиц. 
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ЗАРЕГИСТРИРОВАН

__________________________________

свидетельство № __________________

от «___»____________ 200_ года


УТВЕРЖДЕН

Общим собранием участников 

Общества с ограниченной ответственностью 

«Управляющая организация «_______________________»

Протокол № 1

от «___»______________ 200_ г.

УСТАВ

общества с ограниченной ответственностью

«Управляющая организация

«_____________________»

1. Общие  положения

1.1. Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая организация «__________________», далее именуемое «Управляющая организация», создано на основании Учредительного договора, объединения вкладов участников Управляющей организации в целях осуществления предпринимательской деятельности в сфере жилищных услуг.

1.2. В своей деятельности Управляющая организация руководствуется Гражданским кодексом Российской Федерации, Жилищным кодексом Российской Федерации и другими нормативными правовыми актами Российской Федерации, Учредительным договором и настоящим Уставом.

1.3. Участниками (учредителями) Управляющей организации (далее – участники) являются:

1. _________________________________________________________,

2. _________________________________________________________,

3. _________________________________________________________.

1.4. Полное наименование Управляющей организации на русском языке – Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая организация «_________________».

Сокращенное наименование на русском языке ООО «______________».

1.5. Местонахождение и почтовый адрес Управляющей организации: Россия, город ____________________________________.

1.6. Срок деятельности Управляющей организации не ограничен.

2. Цели и предмет деятельности Управляющей 

организации

2.1. Основной целью деятельности Управляющей организации является получение прибыли путем предоставления услуг по управлению недвижимым имуществом в жилищной сфере собственникам жилых и нежилых помещений в многоквартирных домах, товариществам собственников жилья (далее – ТСЖ) и другим собственникам недвижимого имущества или уполномоченным собственниками органам, организациям или лицам. 

2.2. Предметом деятельности Управляющей организации является предоставление услуг:

2.2.1. по управлению недвижимым имуществом (ОК ВЭД 70.32), включая:

– инвентаризацию;

– освидетельствование технического состояния; 

– оценку приоритетности выполнения работ по обслуживанию и ремонтам;

– составление дефектных актов и другой технической документации, необходимой для выполнения работ по обслуживанию, ремонтам, реконструкции, модернизации отдельных объектов (частей) имущества;

– разработку проектов годовых и перспективных планов содержания имущества;

– подготовку планов и графиков работ по техническому и санитарному обслуживанию и ремонтам; 

– разработку предложений по установке нового оборудования и инженерных систем, реконструкции и модернизации имущества;

– организацию аварийно-диспетчерского обслуживания имущества;

2.2.2. по финансовому управлению, включая:

– оценку потребности в финансовых ресурсах для осуществления планов содержания имущества; 

– разработку смет на выполнение отдельных видов работ, ремонтов;

– разработку проектов смет доходов и расходов;

– расчет размеров платежей (взносов) собственников имущества (членов ТСЖ) на покрытие расходов по содержанию имущества;

– учет и контроль поступления платежей (взносов) в соответствии со статьями сметы доходов;

– подготовку отчетов по исполнению смет доходов и расходов для собственников имущества и уполномоченных ими органов, организаций и лиц;

– проверку расходной документации для утверждения выплат за выполненные работы по обслуживанию и ремонтам;

– ведение бухгалтерского учета и отчетности ТСЖ;

– расчет налогов, сборов и обязательных платежей для собственников имущества и ТСЖ;

– организацию аудиторских проверок;

2.2.3. по административному управлению, включая:

– представление собственников имущества, ТСЖ в государственных и иных органах;

– поиск квалифицированных исполнителей, подрядчиков для работ по обслуживанию и ремонтам;

– разработку или помощь собственникам имущества или уполномоченным ими органам, организациям или лицам (заказчикам) в разработке пакетов конкурсных документов для проведения конкурсов (тендеров) на выполнение работ (оказание услуг);

– разработку должностных инструкций и заданий на выполнение работ для работников ТСЖ и других клиентов;

– разработку проектов договоров с исполнителями, подрядчиками на выполнение работ (оказание услуг) для собствен​ников имущества или уполномоченных ими органов, организаций или лиц;

– контроль за исполнением договоров исполнителями, подрядчиками, оценку объема и качества выполненных работ; 

– организацию сбора платежей (взносов) собственников помещений в ТСЖ;

– обеспечение поступления просроченных платежей и задолженностей;

– подготовку отчетов по выполнению планов работ по содержанию имущества и исполнению смет доходов и расходов для ТСЖ и каждого собственника;

– обеспечение приема заявок от жителей и организацию устранения аварийных ситуаций и выполнения ремонтно-восстанови​тельных работ;

2.2.4. предоставление специальных услуг, включая:

– подготовку предложений по реконструкции и модернизации имущества, в том числе с целью обеспечения ресурсосбережения и снижения затрат на содержание имущества;

– подготовку экспертных заключений о возможности перепланировки, переоборудования и реконструкции помещений в многоквартирных домах;

– разработку предложений по использованию имущества для получения дополнительных доходов;

– поиск нанимателей (арендаторов) помещений по поручению собственников имущества или уполномоченных ими органов, организаций и лиц, подготовку договоров найма (аренды) и контроль за их исполнением;

– разработку предложений по размещению финансовых средств на банковских депозитах для их сохранения и получения дополнительных доходов; 

– помощь собственникам помещений и ТСЖ в оформлении документов для получения кредитов в банках и других кредитных организациях на цели капитального ремонта, реконструкции и модернизации;

– представление ТСЖ в судах по искам к собственникам, нанимателям, арендаторам помещений;

2.2.5. организация и выполнение работ по обслуживанию и ремонтам недвижимого имущества.

2.3. Управляющая организация помимо видов деятельности, указанных в пункте 2.2, может заниматься следующими видами деятельности: 

– внедрение научных и проектных разработок, результатов научно-исследовательских работ;

– организация представительских, агентских, рекламных, маркетинговых, консультационных и других услуг;

– осуществление внешнеэкономической деятельности, операций по экспорту и импорту сырья, материалов, продукции, товаров, работ и услуг, торгово-посреднических операций в порядке, установленном действующим законодательством;

– осуществление любой другой деятельности, не запрещенной законодательством России для коммерческих организаций.

2.4. Виды деятельности, предусмотренные в настоящем Уставе, для занятия которыми требуются лицензии (разрешения), осуществляются Управляющей организацией только после их получения в установленном порядке.

3. Права и обязанности Управляющей организации

3.1. Управляющая организация является юридическим лицом по законодательству Российской Федерации и приобретает его правоспособность с момента государственной регистрации.

3.2. Управляющая организация обладает обособленным имуществом, имеет самостоятельный баланс, открывает расчетный, валютный и иные счета в банках, может от своего имени совершать сделки, заключать договоры, контракты и соглашения, приобретать права, нести обязанности, выступать истцом и ответчиком в суде.

3.3. Управляющая организация несет ответственность по своим обязательствам всем своим имуществом. Управляющая организация не отвечает по обязательствам участников, а участники не отвечают по обязательствам Управляющей организации. Участники несут ответственность в пределах стоимости их вкладов в уставный капитал Управляющей организации. Участники, не полностью внесшие свои вклады, несут солидарную ответственность по обязательствам Управляющей организации в пределах стоимости неоплаченной части вклада каждого из участников.

3.4. Управляющая организация имеет круглую печать со своим наименованием, товарный знак, штампы, бланки и другие реквизиты юридического лица. 

3.5. Управляющая организация вправе совершать в отношении своего имущества любые действия, не противоречащие закону, использовать имущество для осуществления деятельности, не запрещенной действующим законодательством и отвечающей уставным целям и задачам.

3.6. Управляющая организация заключает любые сделки с соблюдением требований действующего законодательства и настоящего Устава о совершении крупных сделок и сделок, в которых имеется заинтересованность.

3.7. Управляющая организация вправе выступать учредителем или участником других юридических лиц, создавать дочерние общества, представительства и филиалы с правом открытия текущих и расчетных счетов в порядке, установленном действующим законодательством.

3.8. Любые изменения и дополнения к настоящему Уставу и другим учредительным документам являются действительными, если они совершены в письменной форме, подписаны участниками должным образом и зарегистрированы в установленном законодательством Российской Федерации порядке. Внесение изменений в учредительные документы и их государственная регистрация должны осуществляться не позднее одного месяца со дня утверждения Общим собранием участников таких изменений.

3.9. Управляющая организация имеет право:

1) заключать договоры с юридическими и физическими лицами на предоставление услуг в соответствии с настоящим Уставом, а также других видов услуг, не запрещенных законодательством Российской Федерации;

2) на договорных условиях самостоятельно устанавливать цены на ту или иную услугу;

3) самостоятельно напрямую или по поручению ТСЖ, собственников имущества заключать договоры с поставщиками коммунальных услуг;

4) получать прибыль от предпринимательской деятельности;

5) по своему усмотрению распоряжаться полученной прибылью, самостоятельно распоряжаться своими денежными сред​ствами;

6) приобретать акции и другие ценные бумаги;

7) получать кредиты, привлекать на добровольной основе и на договорных условиях имущество и денежные средства других юридических и физических лиц и направлять их по своему усмотрению;

8) предоставлять в залог для получения кредитов свое имущество;

9) нанимать работников (на постоянной и временной основе) и прекращать с ними трудовые договоры в порядке, установленном законодательством;

10) приобретать, арендовать необходимое оборудование, средства производства, осуществлять строительство и ремонт зданий и сооружений;

11) производить страхование имущества, рисков и другие виды страхования в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации;

12) на добровольных началах объединяться, в том числе на долевой (паевой) основе, вступать в общества, союзы, ассоциации и другие объединения. 

3.10. Управляющая организация имеет другие права, предусмотренные действующим законодательством.

3.11. Управляющая организация несет следующие обязанности:

1) при предоставлении услуг по управлению недвижимым имуществом в жилищной сфере руководствоваться установленными нормами, правилами и стандартами, требованиями действующего законодательства;

2) своевременно платить налоги и другие обязательные платежи в порядке, установленном законодательством Российской Федерации. 

3.12. Управляющая организация несет и другие обязанности, предусмотренные действующим законодательством.

4. Уставный капитал Управляющей организации

4.1. Уставный капитал Управляющей организации (далее – уставный капитал) состоит из номинальной стоимости долей ее участников.

4.2. Источниками формирования уставного капитала являются вклады участников, безвозмездные и благотворительные взносы, пожертвования юридических и физических лиц, иные источники, не запрещенные законодательством.

4.3. Размер уставного капитала составляет ________________ _________________ рублей.

Вклад первого участника – ______________________, что составляет __ % от уставного капитала.

Вклад второго участника – _____________________, что составляет ___ % от уставного капитала.

Вклад третьего участника – _____________________, что составляет ___ % от уставного капитала.

В качестве вкладов в уставный капитал участники вносят:

Первый участник – ____________________________________.

Второй участник – ____________________________________.

Третий участник – ____________________________________.

4.4. Действительная стоимость доли участника соответствует части стоимости чистых активов Управляющей организации, пропорциональной размеру его доли.

4.5. К моменту государственной регистрации Управляющей организации каждый из участников обязан внести не менее ___% своего вклада. Каждый участник должен полностью внести свой вклад в течение одного года с момента государственной регистрации Управляющей организации.

4.6. Денежная оценка имущества и имущественных прав, вносимых участниками в качестве вкладов в уставный капитал, утверждается решением общего собрания участников, принятым единогласно.

4.7. В случае, если вклад участника вносится в виде имущественных прав, то при досрочном прекращении для Управляющей организации права пользования таким имуществом участник, ранее передавший имущественное право, обязан предоставить Управляющей организации по ее требованию денежную компенсацию, равную плате за пользование таким же имуществом на подобных условиях в течение оставшегося срока в соответствии с действующим законодательством.

4.8. Участник вправе продать или передать свою долю в уставном капитале другим участникам, Управляющей организации или, в случае согласия всех других участников, третьим лицам.

4.9. Управляющая организация вправе увеличивать свой уставный капитал. Увеличение Уставного капитала может осуществляться за счет имущества Управляющей организации и (или) за счет дополнительных вкладов участников, и (или) за счет вкладов третьих лиц, принимаемых в Управляющую организацию в порядке, установленном действующим законодательством, при следующих условиях:

– при увеличении уставного капитала за счет имущества Управляющей организации пропорционально увеличивается номинальная стоимость долей всех участников без изменения их долей;

– решение общего собрания участников об увеличении уставного капитала за счет внесения дополнительных вкладов участников или третьих лиц должно содержать определенную общую стоимость дополнительного вклада каждого участника, размер стоимости этого вклада, срок внесения вкладов.

4.10. Управляющая организация вправе уменьшить уставный капитал путем уменьшения номинальной стоимости долей участников и (или) погашения долей, принадлежащих Управляющей организации, в соответствии с законодательством.

Управляющая организация не вправе уменьшить свой уставный капитал, если в результате такого уменьшения его размер станет меньше минимального размера уставного капитала для обществ с ограниченной ответственностью, установленного действующим законодательством. 

Уменьшение уставного капитала путем уменьшения номинальной стоимости долей всех участников должно осуществляться с сохранением размеров долей всех участников Управляющей организации.

4.11. В течение 30 дней с даты принятия решения об уменьшении своего уставного капитала Управляющая организация должна письменно уведомить об этом всех известных ей кредиторов, опубликовать в установленном действующим законодательством средстве массовой информации сообщение об уменьшении уставного капитала и зарегистрировать изменения настоящего Устава. 

4.12. Доля в уставном капитале переходит к наследникам физических лиц и к правопреемникам юридических лиц, являвшихся участниками Управляющей организации, с согласия остальных участников. 

5. Имущество Управляющей организации

5.1. Источниками формирования имущества Управляющей организации могут быть:

– вклады участников;

– доходы, полученные от реализации оказываемых услуг и производимых работ, а также от другой деятельности;

– доходы от ценных бумаг;

– безвозмездные и благотворительные взносы, пожертвования юридических и физических лиц;

– иные источники, не запрещенные законодательством.

5.2. Управляющая организация владеет, пользуется и распоряжается принадлежащим ей имуществом в соответствии с законодательством и настоящим Уставом.

5.3. Управляющая организация осуществляет амортизационные отчисления на полное восстановление основных фондов по существующим нормам и правилам.

5.4. Для покрытия возможных убытков, осуществления срочных платежей, приобретения Управляющей организации доли участников в Управляющей организации может создаваться Резервный фонд в размере не менее 15% уставного капитала. Резервный фонд формируется путем ежегодных отчислений из чистой прибыли Управляющей организации до достижения указанного размера Резервного фонда.

Размер ежегодных отчислений составляет не менее 5% чистой прибыли.

Убытки, возникающие в результате деятельности Управляющей организации, покрываются за счет средств Резервного фонда. При недостаточности этих средств для покрытия убытков может быть использовано другое имущество Управляющей организации.

5.5. По решению общего собрания участников могут быть созданы и другие фонды. Порядок их образования определяется решением общего собрания участников. 

5.6. Прибыль, остающаяся у Управляющей организации после уплаты налогов и других обязательных сборов и платежей (чистая прибыль), за вычетом сумм, направленных на создание и пополнение фондов, по решению общего собрания участников распределяется между участниками пропорционально размерам их долей в уставном капитале или направляется на иные цели. 

6. Права и обязанности участников 

6.1. Участники имеют право:

1) участвовать в управлении Управляющей организацией в порядке, определяемом законодательством и настоящим Уставом;

2) получать полную информацию о деятельности Управляющей организации, знакомиться с ее бухгалтерскими книгами и иной документацией в порядке, установленном законодательством и настоящим Уставом;

3) требовать проведения внеочередной проверки финансово-хозяйственной деятельности Управляющей организации;

4) по итогам финансового года получать часть прибыли от деятельности Управляющей организации пропорционально размерам их долей в уставном капитале;

5) в любое время выйти из состава участников, независимо от согласия других участников, в порядке, предусмотренном законодательством и настоящим Уставом.

6.2. Любой из участников при ликвидации Управляющей организации или выходе из нее имеет право на возврат своей доли в уставном капитале в денежной или натуральной форме по остаточной стоимости на момент ликвидации или выхода после погашения своих обязательств перед другими участниками и Управляющей организацией.

6.3. Участники, доли которых в совокупности составляют не менее 10 процентов уставного капитала Управляющей организации, вправе созывать внеочередное общее собрание участников, а также требовать в судебном порядке исключения из Управляющей организации участника, который грубо нарушает свои обязанности либо своими действиями (бездействием) делает невозможным или существенно затрудняет деятельность Уп​равляющей организации или наносит ущерб репутации Управ​ляющей организации.

6.4. Участники могут иметь и другие права, предусмотренные законодательством.

6.5. Участники обязаны:

1) вносить вклады в порядке, размерах, способами и в сроки, которые предусмотрены действующим законодательством и настоящим Уставом; 

2) соблюдать положения законодательства, Учредительного договора и настоящего Устава;

3) исполнять принятые на себя обязательства по отношению к Управляющей организации;

4) содействовать Управляющей организации в осуществлении ее деятельности;

5) не разглашать информацию конфиденциального характера о деятельности Управляющей организации.

6.6. Участники вправе продать или иным способом переуступить свою долю (часть доли) одному или нескольким участникам, Управляющей организации или, с согласия остальных участников, третьим лицам в порядке, предусмотренном учредительными документами и действующим законодательством. Участники пропорционально их долям в уставном капитале Управляющей организации и сама Управляющая организация пользуются преимущественным правом приобретения этой доли (части доли) в очередности, определяемой величиной доли в уставном капитале. 

6.7. Участник, имеющий намерение продать либо переуступить свою долю в уставном капитале, обязан письменно известить об этом остальных участников с указанием цены и других условий продажи или переуступки своей доли. В случае, если участники или Управляющая организация не воспользуются преимущественным правом покупки доли, предлагаемой для продажи, в течение 30 дней со дня такого извещения, то такая доля (часть доли) может быть продана или переуступлена третьему лицу на указанных условиях. К приобретателю или получателю доли (части доли) в Управляющей организации переходят все права и обязанности участника.

6.8. При продаже (переуступке) доли (части доли) с нарушением преимущественного права покупки другие участники или Управляющая организация в течение трех месяцев вправе потребовать в судебном порядке перевода на них прав и обязанностей приобретателя.

6.9. Управляющая организация не вправе приобретать долю (часть доли) в уставном капитале за исключением случаев, предусмотренных действующим законодательством. 

6.10. Управляющая организация возвращает участнику, исключенному или вышедшему из состава участников, действительную стоимость его доли на основании данных бухгалтерской отчетности за последний отчетный период, предшествующий дате исключения или выхода, в денежной или, с согласия участника, в натуральной форме в течение одного года с момента перехода к Управляющей организации доли (части доли).

6.11. Доля, принадлежащая Управляющей организации, в течение года со дня ее перехода Управляющей организации должна быть по решению общего собрания участников распределена между остальными участниками пропорционально их долям в уставном капитале или продана участникам или третьим лицам и полностью оплачена.

6.12. Участник вправе заложить принадлежащую ему долю (часть доли) другому участнику или третьему лицу с согласия Управляющей организации по решению общего собрания участников.

7. Состав и полномочия органов управления Управляющей организации

7.1. Органами управления Управляющей организации являются: 

– Общее собрание участников;

– Директор – единоличный исполнительный орган.

(Вариант 2: –Дирекция – коллегиальный исполнительный орган).

7.2. Общее собрание участников является высшим органом управления Управляющей организации. 

Участники обладают на общем собрании участников количеством голосов, пропорциональным размеру их долей в уставном капитале.

Участник участвует в общем собрании участников лично или через своего представителя, действующего на основании нотариально удостоверенной доверенности. Представителем участника на общем собрании участников может быть другой участник или третье лицо.

7.3. Очередное общее собрание участников проводится не реже чем один раз в год не позднее шести месяцев после окончания финансового года. 

Все остальные общие собрания участников являются внеочередными. Внеочередное общее собрание участников созывается Директором (Вариант 2: Дирекцией) по его инициативе или по требованию:

– участников, обладающих в совокупности не менее чем десятью процентами от общего числа голосов участников;

– ревизионной комиссии.

Внеочередное общее собрание участников должно быть созвано не позднее 30 дней с момента получения Директором (Вариант 2: Дирекцией) требования о его проведении.

7.4. О созыве общего собрания участников Директор (Вариант 2: Дирекция) не позднее 30 дней уведомляет всех участников в письменной форме с указанием повестки общего собрания участников, места и времени его проведения.

7.5. Общее собрание участников правомочно, если на нем присутствуют участники или их представители, обладающие не менее чем двумя третями голосов от общего числа голосов участников Управляющей организации.

Общее собрание участников, на котором присутствуют все участники или их представители, вправе рассмотреть любой дополнительный вопрос, не стоящий в повестке общего собрания участников, если ни один из присутствующих на общем собрании участников или их представителей не возражает против рассмотрения данного вопроса.

7.6. Общее собрание участников ведет председатель собрания, избираемый общим собранием участников.

7.7. К исключительной компетенции общего собрания участников относятся:

1) определение основных направлений деятельности Управляющей организации; 

2) принятие решения об участии в других коммерческих организациях;

3) изменение размера уставного капитала;

4) внесение изменений или дополнений в учредительные документы Управляющей организации;

5) избрание и досрочное прекращение полномочий Директора (Вариант 2: Дирекции) и ревизионной комиссии;

6) утверждение положений о деятельности Директора (Вариант 2: Дирекции) и ревизионной комиссии;

7) утверждение годовых отчетов о результатах деятельности Управляющей организации, годовых бухгалтерских балансов, а также отчетов и заключений ревизионной комиссии; 

8) принятие решения о распределении чистой прибыли между участниками и возмещении убытков;

9) принятие решения о размещении облигаций Управляющей организации;

10) принятие решения о проведении аудиторской проверки, определение аудиторской организации и предельного размера оплаты ее услуг;

11) принятие решений о создании и ликвидации филиалов и представительств, утверждение положений о них;

12) принятие решений о реорганизации и ликвидации Управляющей организации, назначении ликвидационной комиссии, утверждение ликвидационного баланса.

7.8. К компетенции общего собрания участников относятся также:

1) определение условий оплаты труда Директора;

2) установление размера, формы и порядка внесения участниками дополнительных вкладов;

3) принятие решений о создании Резервного и других фондов, порядка их формирования и расходования средств из них; 

4) утверждение положения о полномочиях Директора (Вариант 2: Дирекции) по распоряжению имуществом Управляющей организации, включая денежные средства; 

5) утверждение заключения крупных сделок (более 25 процентов стоимости имущества Управляющей организации по данным бухгалтерской отчетности за последний отчетный период);

6) утверждение штатного расписания и правил внутреннего трудового распорядка Управляющей организации;

7) утверждение порядка предоставления отчетов Директором (Вариант 2: Дирекцией);

8) решение иных вопросов, предусмотренных законодательством и настоящим Уставом.

7.9. Решения по вопросам о внесении изменений и дополнений в учредительные документы, определения стоимости вкладов, а также о реорганизации и ликвидации Управляющей организации принимаются единогласно, а по остальным вопросам компетенции общего собрания участников – простым большинством голосов от общего числа голосов участников.

При принятии решения по вопросу, отнесенному к исключительной компетенции общего собрания участников, учитываются голоса, поданные в письменном виде на общее собрание участников отсутствующим участником.

При рассмотрении вопроса об исключении участника из числа участников Управляющей организации этот участник или его представитель в голосовании не участвует.

7.10. Решение общего собрания участников по вопросам, не относящимся к исключительной компетенции общего собрания участников, может быть принято без проведения общего собрания участников путем заочного голосования (опросным путем) в форме, документально подтверждающей передаваемые и получаемые сообщения.

8. Исполнительный орган Управляющей организации

Вариант 1: Единоличный исполнительный орган

8.1. Единоличным исполнительным органом Управляющей организации является Директор, который назначается общим собранием участников на срок _______ с правом продления срока полномочий.

8.2. Директор обладает полномочиями руководителя Управляющей организации, осуществляет текущее руководство деятельностью Управляющей организации и самостоятельно решает вопросы деятельности Управляющей организации, за исключением вопросов, отнесенных действующим законодательством и настоящим Уставом к компетенции общего собрания участников.

8.3. Директор без доверенности:

1) действует от имени Управляющей организации, представляет ее интересы перед третьими лицами;

2) открывает в коммерческих банках расчетный и другие счета;

3) организует выполнение плана деятельности Управляющей организации, решений общего собрания участников;

4) распоряжается имуществом Управляющей организации, включая денежные средства, в соответствии с настоящим Уставом, решениями общего собрания участников и назначением имущества в пределах своих полномочий;

5) заключает договоры, в том числе трудовые;

6) совершает сделки в пределах своих полномочий;

7) обеспечивает выполнение договорных обязательств Управляющей организации;

8) обеспечивает подбор квалифицированных кадров, нанимает и увольняет работников Управляющей организации;

9) организует и контролирует работу работников Управляющей организации;

10) издает приказы и дает указания, обязательные для всех работников Управляющей организации;

11) подписывает документы от имени Управляющей организации, выдает доверенности;

12) обеспечивает организацию, надлежащее состояние и достоверность бухгалтерского учета и отчетности Управляющей организации, своевременное представление финансовой отчетности в соответствующие органы;

13) обеспечивает надлежащее информирование участников Управляющей организации о ее деятельности; 

14) подготавливает и представляет на утверждение общему собранию участников годовые отчеты о результатах деятельности Управляющей организации, годовые бухгалтерские балансы, отчеты о выполнении решений общего собрания участников;

15) подготавливает и представляет общему собранию участников предложения о распределении чистой прибыли и возмещении убытков;

16) обеспечивает предоставление необходимых сведений ревизионной комиссии  и аудитору и обеспечивает условия для осуществления ревизии или аудиторской проверки;

17) обеспечивает надлежащее хранение документации Управляющей организации и соблюдение конфиденциальности информации;

18) осуществляет другие полномочия руководителя, не являющиеся исключительной компетенцией общего собрания участников.

8.4. Директор должен обеспечить действовать в интересах Управляющей организации добросовестно и разумно.

8.5. Директор несет полную ответственность перед Управляющей организацией и ее участниками за ущерб и убытки, причиненные Управляющей организации его виновными действиями (бездействием).

Вариант 2: Коллегиальный исполнительный орган

8.1. Коллегиальным исполнительным органом Управляющей организации является Дирекция.

Дирекция избирается общим собранием участников на срок ______ в составе ______ человек: Директор, заместители директора, члены Дирекции.

В состав Дирекции избираются физические лица, которые могут не являться участниками.

8.2. Заседания Дирекции проводятся по мере необходимости, но не реже одного раза в месяц. Заседания Дирекции созываются и проводятся Директором или его заместителем. 

Каждый член Дирекции имеет один голос на заседании Дирекции. Решения Дирекции принимаются простым большинством голосов членов Дирекции. Решения Дирекции оформляются соответствующим протоколом.

Участник, не являющийся членом Дирекции, имеет право участвовать в заседаниях Дирекции без права голоса.

8.3. Дирекция осуществляет текущее руководство деятельностью Управляющей организации, подотчетна общему собранию участников и действует на основании положения о Дирекции, утверждаемого общим собранием участников.

8.4. Дирекция самостоятельно решает вопросы текущей деятельности Управляющей организации, за исключением вопросов, отнесенных законодательством и настоящим Уставом к компетенции общего собрания участников:

1) организует выполнение плана деятельности Управляющей организации, решений общего собрания участников;

2) подготавливает и представляет на утверждение общему собранию участников годовые отчеты о результатах деятельности Управляющей организации, годовые бухгалтерские балансы, отчеты о выполнении решений общего собрания участников;

3) подготавливает и представляет общему собранию участников предложения о распределении чистой прибыли и возмещении убытков;

4) распоряжается имуществом Управляющей организации в соответствии с настоящим Уставом, решениями общего собрания участников и назначением имущества в пределах своих полномочий;

5) принимает решения о заключении сделок в пределах своих полномочий.

8.5. Члены Дирекции должны действовать в интересах Управляющей организации добросовестно и разумно.

8.6. Члены Дирекции несут полную ответственность перед Управляющей организацией и ее участниками за ущерб и убытки, причиненные Управляющей организации их виновными действиями (бездействием), в соответствии с законодательством.

8.7. Директор осуществляет оперативное руководство деятельностью Управляющей организации.

Директор без доверенности:

1) действует от имени Управляющей организации, представляет ее интересы в отношениях с третьими лицами;

2) заключает договоры, в том числе трудовые;

3) совершает сделки в пределах своих полномочий;

4) обеспечивает выполнение договорных обязательств Управляющей организации;

5) открывает в коммерческих банках расчетный и другие счета;

6) распоряжается имуществом Управляющей организации, включая денежные средства, в соответствии с уставом, решениями общего собрания участников, Дирекции и назначением имущества в пределах своих полномочий;

7) обеспечивает подбор квалифицированных кадров, нанимает и увольняет работников Управляющей организации;

8) организует и контролирует работу работников Управляющей организации;

9) издает приказы и дает указания, обязательные для всех работников Управляющей организации;

10) подписывает документы от имени Управляющей организации, выдает доверенности;

11) обеспечивает организацию, надлежащее состояние и достоверность бухгалтерского учета и отчетности Управляющей организации, своевременное представление финансовой отчетности в соответствующие органы;

12) обеспечивает надлежащее информирование участников Управляющей организации о ее деятельности; 

13) обеспечивает предоставление необходимых сведений ревизионной комиссии  и аудитору и обеспечивает условия для осуществления ревизии или аудиторской проверки;

14) обеспечивает надлежащее хранение документации Управляющей организации и соблюдение конфиденциальности информации;

15) осуществляет другие полномочия руководителя, не являющиеся компетенцией общего собрания участников или Дирекции.

9. Ревизионная комиссия 

(В обществах с ограниченной ответственностью с количеством участников более 15 должна быть образована ревизионная комиссия или избран ревизор.)

9.1. Ревизионная комиссия осуществляет контроль за финансовой и хозяйственной деятельностью Управляющей организации.

9.2. Ревизионная комиссия  избирается общим собранием участников из числа участников или других лиц сроком на ___ года в количестве ___ человек.

Член ревизионной комиссии  не вправе занимать иную должность в Управляющей организации.

9.3. Порядок работы ревизионной комиссии определяется соответствующим положением, утверждаемым общим собранием участников, устанавливающим порядок проведения плановых и внеплановых проверок (ревизий).

Ревизионная комиссия  должна вести подробные протоколы своих заседаний и фиксировать все имевшие место суждения и заявленные особые мнения отдельных членов ревизионной комиссии. 

9.4. Ревизионная комиссия проводит проверку деятельности Управляющей организации по итогам очередного финансового года или за иной период, состояния денежных средств и имущества Управляющей организации, а также бухгалтерских книг, счетов и документов, всего делопроизводства Управляющей организации.

9.5. Ревизионная комиссия в обязательном порядке проводит проверку годовых отчетов и бухгалтерских балансов Управляющей организации до их утверждения общим собранием участников.

9.6. Результаты проверки выносятся ревизионной комиссией  на обсуждение общего собрания участников. Результаты проверки деятельности Управляющей организации ревизионной комиссией  или аудитором могут быть переданы третьим лицам только по решению общего собрания участников.

9.7. Ревизионная комиссия вправе требовать от Директора (Вариант 2: Дирекции) созыва внеочередного общего собрания участников.

9.8. Ревизионная комиссия по решению общего собрания участников может привлекать к своей работе независимых аудиторов и специалистов.

9.9. Аудитор осуществляет проверку достоверности финансовой отчетности, соответствие порядка ведения бухгалтерского учета установленным требованиям.

10. Трудовые отношения в Управляющей организации

10.1. Для достижения уставных целей Управляющая организация  осуществляет наем работников.

10.2. Организационная структура, численность постоянно работающих работников определяются общим собранием участников по представлению Директора (Вариант 2: Дирекции) в соответствии с текущими и перспективными планами деятельности Управляющей организации.

10.3. Управляющая организация самостоятельно устанавливает формы и размеры оплаты труда, материального поощрения, вопросы найма и увольнения и иных условий труда с соблюдением прав и социальных гарантий граждан, предусмотренных законодательством Российской Федерации. 

10.4. В случае ликвидации Управляющей организации увольняемым работникам гарантируется соблюдение их прав и интересов в соответствии с законодательством.

11. Реорганизация и ликвидация Управляющей 

организации

11.1. Реорганизация и ликвидация Управляющей организации производятся по решению общего собрания участников либо по основаниям, предусмотренным законодательством.

11.2. Порядок, сроки и правовые последствия реорганизации или ликвидации определяются законодательством.

11.3. Ликвидация Управляющей организации осуществляется ликвидационной комиссией, образуемой общим собранием участников по согласованию с федеральным органом исполнительной власти по регистрации юридических лиц.

11.4. Имущество Управляющей организации, оставшееся после ее ликвидации и расчета с кредиторами, распределяется между участниками пропорционально размерам их долей в уставном капитале.

12. Конфиденциальность

12.1. Каждый участник, а также работники Управляющей организации должны соблюдать конфиденциальность всей технической, финансовой, коммерческой и другой информации, полученной от другого участника, органов и работников Управляющей организации, предпринимать все возможные меры по неразглашению полученной информации. 

12.2. Ограничения на разглашение информации, предусмотренные пунктом 12.1 настоящего Устава, не применяются в случаях, когда предоставление подобной информации требуется в связи с требованиями государственных органов и в пределах их компетенции, а также с проведением ревизий и аудиторских проверок.

14. Заключительные положения

14.1. Настоящий Устав вступает в силу со дня его государственной регистрации в установленном порядке.

14.2. Изменения и дополнения в настоящий Устав вносятся в установленном порядке и приобретают юридическую силу с момента регистрации.
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Учредительный договор

Общества с ограниченной ответственностью

«Управляющая организация «____________________»

СТАТЬЯ 1

Участники Учредительного договора

Первый участник: _____________________________________ _________ (организационно-правовой статус, название, местонахождение юр. лица), учрежденное и осуществляющее свою деятельность согласно законодательству Российской Федерации, в лице ___________________________________ (должность, Ф.И.О.),
Второй участник: _____________________________ __________

                                  (Ф.И.О, паспортные данные, адрес физического лица)
Третий участник: ________________________ ___________ 

                   (Ф.И.О, паспортные данные, адрес физического лица) 
(далее – участники).
СТАТЬЯ 2

Общие положения
2.1. Участники создают Общество с ограниченной ответственностью, присваивают ему фирменное наименование «__________________________», именуемое в дальнейшем «Управляющая организация».

2.2. Управляющая организация является юридическим лицом и в своей деятельности руководствуется Гражданским кодексом Российской Федерации, Жилищным кодексом Российской Федерации, другими нормативными правовыми актами Российской Федерации, а также учредительными документами.

2.3. Местонахождение Управляющей организации: Россия,                г. _________, ____________________________________________.

2.4. Срок деятельности Управляющей организации не ограничен.

СТАТЬЯ 3

Порядок совместной деятельности участников по созданию Управляющей организации

3.1. Участники заключили настоящий Учредительный договор для объединения своих вкладов в целях осуществления предпринимательской, деятельности в сфере жилищных услуг.

3.2. Участники обязуются исполнять все принятые на себя обязательства по отношению к Управляющей организации в порядке, определяемом законодательством и учредительными документами Управляющей организации.

3.3. Участники обязуются вносить вклады в порядке, размерах, способами и в сроки, которые предусмотрены учредительными документами Управляющей организации и действующим законодательством.

3.4. К моменту государственной регистрации Управляющей организации каждый из участников обязуется внести не менее ___ процентов своего вклада. 

3.5. Каждый участник обязуется внести оставшуюся часть своего вклада в течение одного года с момента государственной регистрации Управляющей организации.

3.6. В случае невнесения своих вкладов в полном объеме в течение года с момента регистрации участники, не внесшие или не полностью внесшие свои вклады, несут ответственность перед Управляющей организацией в соответствии с законодательством Российской Федерации.

СТАТЬЯ 4

Условия передачи имущества участников 

4.1. Участники договорились, что размер уставного капитала Управляющей организации составляет __________ рублей, в том числе:

вклад первого участника –_______________ рублей, что составляет ____% от уставного капитала;

вклад второго участника _________________ рублей, что составляет ___% от уставного капитала;

вклад третьего участника ________________ рублей, что составляет ___% от Уставного капитала.

В качестве вкладов в уставный капитал участники вносят:

первый участник: _____________________________________,

второй участник: _____________________________________, 

третий участник: ______________________________________.

Денежная оценка вкладов участников в виде имущества и имущественных прав утверждена решением участников единогласно (100% голосов).

4.2. Последующее изменение (переоценка) стоимости имущества, внесенного участниками в качестве вклада в уставный капитал, не влияет на размер доли участников в уставном капитале.

4.3. Участник вправе продать или передать свою долю в уставном капитале другим участникам, Управляющей организации или, в случае согласия всех других участников, третьим лицам.

СТАТЬЯ 5

Порядок участия в деятельности Управляющей организации

5.1. Участники имеют право участвовать в управлении Управляющей организацией и получать полную информацию о ее деятельности в порядке и объемах, определенных уставом Управляющей организации.

5.2. Участник Управляющей организации участвует в общем собрании участников лично или через своего представителя, действующего на основании нотариально удостоверенной доверенности. Представителем участника на общем собрании участников может быть другой участник или третье лицо.

5.3. Участник вправе выйти из состава Управляющей организации, предупредив в письменном виде Управляющую организацию и других участников за 30 дней. Участник Управляющей организации может с согласия остальных участников уступить свою долю (часть доли) одному или нескольким участникам или третьим лицам.

5.4. При выходе участника из Управляющей организации ему, после погашения его обязательств перед Управляющей организацией и другими участниками, выплачивается стоимость части имущества Управляющей организации, пропорциональная его доле в уставном капитале. Выбывшему участнику выплачивается причитающаяся часть прибыли, полученная Управляющей организацией в данном году до момента его выхода. Имущество, переданное участником Управляющей организации только в пользование, возвращается в натуральной форме, с учетом технического износа, без вознаграждения.

СТАТЬЯ 6

Распределение прибыли и возмещение убытков

6.1. Чистая прибыль Управляющей организации, образуемая в соответствии с установленным порядком после уплаты налогов и иных обязательных платежей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, на основе решения общего собрания участников, может распределяться между участниками пропорционально их долям в уставном капитале.

6.2. Прибыль распределяется между участниками после возмещения всех затрат в порядке, определенном общим собранием участников.

6.3. Убытки, которые могут возникнуть в ходе деятельности Управляющей организации, покрываются за счет ее Резервного фонда. При недостатке средств Резервного фонда для покрытия убытков общее собранием участников принимает решение об определении источников покрытия убытков.

СТАТЬЯ 7

Управление деятельностью Управляющей организации

7.1. Высшим органом управления является Общее собрание участников. Общее собрание участников признается правомочным, если на нем присутствуют лично или представлены доверенными лицами участники, доли которых в совокупности составляют не менее чем 2/3 уставного капитала. Общее собрание участников вправе рассматривать и решать любые вопросы, связанные с деятельностью Управляющей организации, предусмотренные учредительными документами.

7.2. Очередное общее собрание участников проводится не реже чем один раз в год не позднее шести месяцев после окончания финансового года. 

Все остальные общие собрания участников являются внеочередными. Внеочередное общее собрание участников созывается Директором (Вариант 2: Дирекцией) по его инициативе или по требованию:

– участников, обладающих в совокупности не менее чем десятью процентами от общего числа голосов участников;

– ревизионной комиссии.

Внеочередное общее собрание участников должно быть созвано не позднее 30 дней с момента получения Директором (Вариант 2: Дирекцией)  требования о его проведении.

7.3. О созыве общего собрания участников Директор (Вариант 2: Дирекция) не позднее 30 дней уведомляет всех участников в письменной форме с указанием повестки общего собрания участников, места и времени его проведения.

7.4. Участники обладают на общем собрании участников количеством голосов, пропорциональных размеру их долей в уставном капитале.

7.5. Единоличным исполнительным органом является Директор. Срок полномочий Директора составляет _____. Директор подотчетен общему собранию участников и организует выполнение его решений и руководство текущей деятельностью Управляющей организации. Полномочия Директора устанавливаются уставом Управляющей организации.

Вариант 2:

7.5. Коллегиальным исполнительным органом является Дирекция. Срок полномочий Дирекции составляет _____. Дирекция подотчетна общему собранию участников и организует выполнение его решений и руководство текущей деятельностью Управляющей организации. Полномочия Дирекции устанавливаются уставом Управляющей организации.
7.6. Контроль за финансовой и хозяйственной деятельностью Управляющей организации осуществляется ревизионной комиссией, избираемой общим собранием участников, в количестве ____ человек. Срок полномочий ревизионной комиссии составляет ___.

СТАТЬЯ  8

Порядок рассмотрения споров

8.1. Участники будут прилагать все усилия для разрешения разногласий и споров, связанных с настоящим Учредительным договором, путем переговоров.

8.2. Разногласия, не нашедшие разрешения в ходе переговоров, подлежат рассмотрению в судебном порядке, в соответствии с действующим законодательством.

СТАТЬЯ  9

Уведомления и сообщения

9.1. Все уведомления и сообщения, направляемые в соответствии с настоящим Учредительным договором или в связи с ним, должны быть исполнены в письменной форме и будут считаться поданными надлежащим образом, если они посланы заказным письмом, по телетайпу, телеграфу, факсу или доставлены лично по адресам участников, указанным в статье 1 настоящего Учредительного договора.

СТАТЬЯ 10

Срок действия и порядок расторжения Учредительного 

договора

10.1. Срок действия настоящего Учредительного договора не ограничен.

10.2. Управляющая организация в любое время может прекратить свою деятельность по решению общего собрания участников в порядке, предусмотренном законодательством Российской Федерации, а также в соответствии с положениями учредительных документов Управляющей организации.

10.3. Настоящий Учредительный договор может быть расторгнут каждым из участников после предварительного письменного уведомления, направленного всем участникам Управляющей организации не позднее чем за 30 дней до даты предполагаемого выхода из Управляющей организации.

Подписи  участников: 

_________________________________________
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ПРОТОКОЛ № 1

собрания участников (учредителей)

Общества с ограниченной ответственностью 

 «____________________»

г. ______________________ 

       «_____»________ 200_ г.

ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Первый участник: _____________________________________ _________ (организационно-правовой статус, название, местонахождение юр. лица), учрежденное и осуществляющее свою деятельность согласно законодательству Российской Федерации, в лице ___________________________________ (должность, Ф.И.О.),
Второй участник: _____________________________________ _______________(Ф.И.О, паспортные данные, адрес физического лица)
Третий участник: ______________________________________ ___________ (Ф.И.О, паспортные данные, адрес физического лица) 
ПОВЕСТКА ДНЯ:

1. Об учреждении Общества с ограниченной ответственностью (ООО) «______________________».

2. Об утверждении размера уставного капитала ООО «_____________________» и размеров вкладов участников. 
3. Об утверждении Учредительного договора ООО «____________________».
4. Об избрании Директора ООО «_______________________».

Вариант 2: 

4. Об избрании Дирекции ООО «_______________________».
5. Об утверждении состава и срока полномочий ревизионной комиссии ООО «__________________________».
6. Об утверждении устава ООО «________________».
Слушали:

1. По первому вопросу выступил_______________________ с предложением об учреждении Общества с ограниченной ответственностью «______________» для оказания услуг по управлению недвижимым имуществом в жилищной сфере.

Решили:

Учредить Общество с ограниченной ответственностью «_____________________» для оказания услуг по управлению недвижимым имуществом в жилищной сфере.

Голосовали: – «за» единогласно (100%).

Слушали:

2. По второму вопросу выступил _________________ и предложил утвердить уставный капитал ООО «____________________» в размере ________ рублей, со следующими вкладами участников:

____________________ вносит ________ рублей в форме ________________, что составляет ____% уставного капитала;

____________________ вносит ________ рублей  в форме _______________, что составляет ____% уставного капитала;

____________________ вносит ________ рублей в форме _______________, что составляет ____% уставного капитала.

Решили:

Утвердить уставный капитал ООО «_________________» в размере ____ рублей, со следующими долями участников:

____________________ рублей или ___% уставного капитала;

____________________ рублей или ___% уставного капитала;

____________________ рублей или ___% уставного капитала.

Голосовали: – «за» единогласно (100%).

Слушали:

3. По третьему вопросу выступил ______________ и предложил утвердить Учредительный договор ООО «________________».

Решили:

Утвердить Учредительный договор ООО «_______________».

Голосовали: – «за» единогласно (100%).

Слушали:

4. По четвертому вопросу выступил ______________________ и предложил создать единоличный (Вариант 2: коллегиальный) исполнительный орган ООО «_____________________» со сроком полномочий _______. 

Решили:

Избрать Директором ООО «______________» _____________

                                                                (Ф.И.О.)
Вариант 2:

Избрать Дирекцию ООО «____________________» в составе _____________________ (Ф.И.О.)
Голосовали: – «за» единогласно (100%).

Слушали:

7. Предложение ________________ об избрании ревизионной комиссии ООО «___________________» в составе _____________.

Решили:

Избрать в состав ревизионной комиссии ООО «______________» ______________.

Голосовали: – «за» единогласно (100%).

7. Собрание уполномочивает Директора __________________ произвести все необходимые действия по государственной регистрации ООО «______________________»и открытию банковского счета.

Подписи  участников:
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МОДЕЛЬНЫЙ УСТАВ ЖИЛИЩНОГО КООПЕРАТИВА

Утвержден

Общим собранием учредителей

Кооператива «_________»
Протокол №. ___

«___» ______ 200__ года

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ
1.1.
Жилищный кооператив «________», (далее именуемый – «Кооператив») – добровольное объединение граждан и (или) юридических лиц на основе членства в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье, а также управления жилыми и нежилыми помещениями в кооперативном доме.

1.2.
Члены Кооператива своими средствами участвуют в приобретении, реконструкции и последующем содержании многоквартирного дома.

1.3.
Кооператив является потребительским кооперативом.

1.4.
Учредителями Кооператива являются:

________________________________________________________

________________________________________________________

________________________________________________________

1.5.
Местонахождение Кооператива _____________________________

1.6.
Полное наименование Кооператива на русском языке: Жилищный кооператив «________».

1.7.
Сокращенное наименование: ЖК «_________».

1.8.
Кооператив создается без ограничения срока деятельности.

1.9.
Деятельность Кооператива направлена на приобретение в интересах членов Кооператива жилья на первичном и вторичном рынке.

1.10.
Деятельность Кооператива строится на принципах добровольности, имущественной взаимопомощи, самоокупаемости и самоуправления.

1.11.
Кооператив является юридическим лицом с момента государственной регистрации, имеет самостоятельный баланс, расчетный и иные счета в банках, печать со своим наименованием на русском языке, угловой штамп, бланки и другие реквизиты.

1.12.
Кооператив отвечает по своим долгам всем принадлежащим ему имуществом. Кооператив не отвечает по обязательствам своих членов, а члены Кооператива солидарно несут субсидиарную ответственность по его обязательствам в пределах невнесенной части дополнительного взноса каждого из членов Кооператива.

2. ЦЕЛИ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ КООПЕРАТИВА
2.1.
Кооператив создан для удовлетворения потребностей граждан и юридических лиц в приобретении на первичном и вторичном рынке жилья и иных объектов современной социальной инфраструктуры за счет собственных и привлеченных средств.

2.2.
Основными видами деятельности Кооператива являются:

2.2.1.
Подготовка к продаже недвижимого имущества;

2.2.2.
Покупка и продажа недвижимого имущества;

2.2.3.
Сдача внаем недвижимого имущества;

2.2.4.
Управление недвижимым имуществом;

2.2.5.
Аренда строительных машин и оборудования;

2.2.6.
Разборка и снос зданий; производство земляных работ;

2.2.7.
Устройство покрытий зданий и сооружений;

2.2.8.
Производство прочих строительных работ;

2.2.9.
Производство электромонтажных работ;

2.2.10. Производство изоляционных работ;

2.2.11. Производство санитарно-технических работ;

2.2.12. Монтаж прочего инженерного оборудования;

2.2.13. Производство штукатурных работ;

2.2.14. Производство столярных и плотничных работы;

2.2.15. Устройство покрытий полов и облицовка стен;

2.2.16. Производство малярных и стекольных работ.

2.3.
Для видов деятельности, подлежащих лицензированию, Кооператив обязуется получить лицензию в установленном законодательством порядке.

2.4.
Кооператив также имеет право заниматься другими видами деятельности, не запрещенными действующим законодательством.

2.5.
Для достижения определенных настоящим Уставом целей Кооператив вправе:

2.5.1.
Накапливать финансовые средства и материальные ресурсы членов Кооператива;

2.5.2.
Оплачивать за счет членов Кооператива стоимости заявленных ими для приобретения через Кооператив объектов недвижимости или иного имущества в сроки и на условиях, определенных договором между Кооперативом и каждым из его членов;

2.5.3.
Осуществлять постановку объекта недвижимости (иного имущества), приобретенного для члена Кооператива, на баланс Кооператива и нахождение его на балансе до момента, пока этот член Кооператива не внесет Кооперативу полную стоимость указанного объекта недвижимости (иного имущества);

2.5.4.
Передать приобретенный для члена Кооператива и полностью оплаченный им объект недвижимости (иного имущества) с баланса Кооператива в собственность члена Кооператива;

2.5.5.
Передавать приобретенный для члена Кооператива и не полностью оплаченный им объект недвижимости с баланса Кооператива в собственность члена Кооператива при предоставлении необходимых гарантий;

2.5.6.
Предоставлять своим членам необходимые гарантии для получения ими кредитов, приобретения ценных бумаг, иного имущества;

2.5.7.
Приобретать от имени членов Кооператива и на их средства недвижимость и иное имущество в собственность и предоставлять их в пользование своим членам с правом последующего выкупа;

2.5.8.
Открывать и вести для каждого члена Кооператива счета для учета произведенных взносов;

2.5.9.
Предоставлять членам Кооператива заем для внесения паевого взноса в порядке и на условиях, предусмотренных договором;

2.5.10. Закупать необходимое оборудование;

2.5.11. Заключать договоры на разработку проектно-сметной документации;

2.5.12. Приобретать в собственность или арендовать необходимый инвентарь, агрегаты и технические средства;

2.5.13. Пользоваться кредитами банков;

2.5.14. Организовывать собственную службу по охране, уборке, благоустройству территории Кооператива, эксплуатации недвижимости, ее ремонту и содержанию;

2.5.15. Заключать договоры на оказание услуг;

2.5.16. Осуществлять предпринимательскую деятельность в соответствии с целями Кооператива;

2.5.17. Заключать договоры на обслуживание и эксплуатацию жилых помещений, находящихся в собственности Кооператива, с физическим лицом или организацией любой формы собственности, имеющей лицензию на соответствующий вид деятельности;

2.5.18. Получать на договорной основе займы и кредиты от государства, муниципальных образований, физических и юридических лиц;

2.5.19. Списывать с баланса основные и оборотные фонды в случае их материального или морального устаревания.

3. ИМУЩЕСТВО КООПЕРАТИВА
3.1.
Кооператив приобретает право собственности на имущество, переданное ему его членами в качестве паевого взноса. 

3.2.
Члены Кооператива могут вносить паевые взносы в денежной и натуральной форме.

3.3.
Имущество Кооператива формируется за счет:

3.3.1.
Вступительных, паевых, целевых, резервных и иных взносов членов Кооператива;

3.3.2.
Добровольных имущественных взносов и пожертвований;

3.3.3.
Доходов от предпринимательской деятельности;

3.3.4.
Доходов от использованной собственности Кооператива;

3.3.5.
Дивидендов (доходов, процентов), получаемых по акциям, облигациям и иным ценным бумагам;

3.3.6.
Других, не запрещенных законодательством поступлений.

3.4.
Доходы, полученные Кооперативом от предпринимательской деятельности, распределяются в соответствии с порядком, установленным действующим законодательством, размер кооперативных выплат членам Кооператива не должен превышать 20% от доходов Кооператива.

3.5.
Правление формирует на базе принадлежащего Кооперативу имущества фонды Кооператива:

3.5.1.
Неделимый фонд, который формируется за счет вступительных членских взносов всех членов Кооператива, каждый член Кооператива вносит вступительный членский взнос в размере ______ (__________) рублей. Неделимый фонд используется для содержания аппарата Кооператива и не подлежит распределению между членами Кооператива ни при каких обстоятельствах;

3.5.2.
Паевой фонд, который формируется за счет паевых взносов и паевых заемных взносов членов Кооператива и направляется на приобретение недвижимости и иного имущества для членов Кооператива;

3.5.3.
Резервный фонд, который формируется за счет резервных отчислений членов Кооператива; целевое назначение фонда – покрытие убытков Кооператива в случае не внесения членами Кооператива своих паев;

3.5.4.
Целевой фонд, формируется по мере необходимости, за счет отчислений членов Кооператива и предназначается для конкретной цели.

3.6.
Размеры вступительного и паевого фондов определяются правлением Кооператива. Размеры вступительного и паевого фондов могут меняться, данное изменение утверждается общим собранием членов Кооператива.

3.7.
В случае если после утверждения ежегодного баланса у Кооператива образуются убытки, то члены Кооператива обязаны покрыть образовавшиеся убытки путем дополнительных взносов в размере и в срок, установленные общим собранием членов Кооператива.

3.8.
Правление Кооператива принимает решение о внесении целевых взносов и определяет размер и сроки их оплаты, а общее собрание членов Кооператива утверждает это решения.

4. ОРГАНЫ УПРАВЛЕНИЯ КООПЕРАТИВА
4.1.
Органами управления Кооператива являются:

4.1.1.
Общее собрание членов Кооператива;

4.1.2.
Правление Кооператива;

4.1.3.
Председатель правления Кооператива;

4.2.
Очередное общее собрание членов Кооператива созывается правлением Кооператива не реже одного раза в год путем письменного оповещения всех членов Кооператива.

4.3.
Общее собрание членов Кооператива вправе принимать решения, если на заседании присутствует более 50% членов Кооператива. 

4.4. Общее собрание членов Кооператива имеет право принимать решения по любым вопросам деятельности Кооператива, в том числе входящим в компетенцию других органов, отменять решения правления Кооператива и председателя правления Кооператива.

4.5.
К исключительной компетенции общего собрания членов Кооператива относится:

4.5.1.
Утверждение устава Кооператива;

4.5.2.
Внесение изменений и дополнений в устав Кооператива;

4.5.3.
Избрание челнов ревизионной комиссии (ревизора), членов правления Кооператива и председателя правления Кооператива;

4.5.4.
Утверждение отчетов правления Кооператива и ревизионной комиссии (ревизора);

4.5.5.
Решение вопроса о ликвидации Кооператива, утверждение его ликвидационного баланса, решение о реорганизации Кооператива;

4.5.6.
Определение размера целевых и резервных взносов;

4.5.7.
Прием и исключение членов Кооператива из Кооператива;

4.5.8.
Распределение доходов Кооператива между членами Кооператива;

4.5.9.
Определение основных направлений деятельности Кооператива.

4.6.
Каждый член Кооператива имеет один голос вне зависимости от величины паевого взноса.

4.7.
Решения по вопросам, перечисленным в пункте 4.5 настоящего Устава, считаются принятыми, если за них проголосовало более 50 процентов членов Кооператива, присутствующих на общем собрании членов Кооператива, за исключением вопроса указанного в подпункте 4.5.5. настоящего Устава, решение по которому принимается 2/3 голосов членов Кооператива, присутствующих на общем собрании членов Кооператива.

4.8.
Письменное уведомление о созыве общего собрания членов Кооператива вручается членам Кооператива под расписку либо рассылается по почте заказным письмом за ___ дней до предполагаемой даты проведения общего собрания членов Кооператива с указанием места, даты, времени проведения общего собрания членов Кооператива и с приложением повестки дня собрания.

4.9.
Для обсуждения вопросов, не терпящих отлагательства, могут созываться внеочередные общие собрания членов Кооператива. Внеочередное общее собрание членов Кооператива может быть созвано по требованию не менее 1/3 членов Кооператива, ревизионной комиссии (ревизора), по решению правления Кооператива или председателя правления Кооператива.

4.10.
Решения общего собрания членов Кооператива фиксируются в протоколе заседания, подписываемом председательствующим и секретарем собрания.

4.11.
Решения общего собрания членов Кооператива обязательны для исполнения всеми членами Кооператива и его органами.

4.12.
Правление Кооператива – коллегиальный исполнительный орган, избирается общим собранием членов Кооператива сроком на _________ в количестве ____________ человек.

4.13.
Правление Кооператива из своих членов избирает председателя правления Кооператива сроком на _________. 

4.14.
Заседание правления Кооператива правомочно, если на нем присутствуют _____ (варианты: «половина», «две трети») членов правления Кооператива. Решения принимаются _____ («простым большинством» или «двумя третями», или «большинством в две трети») голосов членов правления Кооператива. Решения правления Кооператива оформляются протоколами, которые подписываются председателем правления Кооператива и секретарем заседания.

4.15.
 Правление Кооператива осуществляет следующие полномочия:

4.15.1. Определяет размер вступительных и паевых взносов и устанавливает сроки их внесения;

4.15.2. Принимает решения о внесении целевого взноса, утверждает размер и сроки внесения и направления их использования;

4.15.3. Утверждает порядок покрытия убытков Кооператива;

4.15.4. Планирует хозяйственную и финансовую деятельность Кооператива;

4.15.5. Решает вопрос о предоставлении займа члену Кооператива;

4.15.6. Решает вопрос о заключении обязательств ассоциированного члена;

4.15.7. Утверждает смету затрат и штатное расписание аппарата Кооператива;

4.15.8. Руководит текущей деятельностью Кооператива, за исключением вопросов, отнесенных настоящим Уставом к компетенции других органов Кооператива;

4.15.9. Является главным распорядителем кредитов;

4.15.10. Созывает общее собрание членов Кооператива, готовит документы к собранию;

4.15.11. Утверждает и представляет общему собранию членов Кооператива планы работ для осуществления уставной деятельности Кооператива;

4.15.12. Рассматривает предложения и заявления членов Кооператива;

4.15.13. Утверждает внутренние документы Кооператива, за исключением документов, утверждение которых отнесено к компетенции общего собрания членов Кооператива;

4.15.14. Представляет Кооператив в органах государственной власти и местного самоуправления, а также в отношениях с юридическими и физическими лицами;

4.15.15. Организует выполнение решений общего собрания членов Кооператива;

4.15.16. Осуществляет подготовку и представление отчета о работе правления Кооператива общему собранию членов Кооператива;

4.15.17. Определяет перечень информации, составляющей коммерческую тайну Кооператива;

4.15.18. Заключает договоры в осуществление Кооперативом предпринимательской деятельности;

4.15.19. Осуществляет иную деятельность, не входящую в исключительную компетенцию общего собрания членов Кооператива.

4.16.
Председатель правления Кооператива является руководителем правления Кооператива и осуществляет следующие действия:

4.16.1. Без доверенности выступает от имени Кооператива, подписывает финансовые документы, принимает обязательства, открывает и закрывает счета Кооператива в банках, выдает доверенности (при расходе или переводе суммы более чем ________ минимальных размеров оплаты  необходимо разрешение правления Кооператива); 

4.16.2. Издает распоряжения, приказы, обязательные для работников Кооператива;

4.16.3. Принимает на работу и увольняет работников Кооператива;

4.16.4. Утверждает штатное расписание, размер фонда оплаты труда, резервный и иные фонды, а также размеры должностных окладов работников Кооператива и вносит на утверждение общего собрания членов Кооператива;

4.16.5. Распоряжается имуществом Кооператива в соответствии с общим порядком и направлениями, определяемыми общим собранием членов Кооператива и правлением Кооператива;

4.16.6. Заключает договоры от имени Кооператива;

4.16.7. Выдает доверенности на право представительства от имени Кооператива, в том числе доверенности с правом передоверия;

4.16.8. Осуществляет иную деятельность, не входящую в исключительную компетенцию общего собрания членов Кооператива и правления Кооператива.

4.17.
Председатель правления Кооператива может иметь заместителей. Заместители председателя правления Кооператива назначаются на должность председателем правления Кооператива. Один из заместителей председателя правления Кооператива может исполнять обязанности председателя правления Кооператива в его отсутствие (на основании приказа, изданного председателем правления Кооператива).

4.18.
Для контроля за деятельностью Кооператива общее собрание членов Кооператива избирает ревизионную комиссию (ревизора) на срок _____ (не более трех лет). Ревизионная комиссия состоит из ____ членов.

4.19.
Ревизионная комиссия из своего состава избирает председателя ревизионной комиссии.

4.20.
Ревизионная комиссия (ревизор):

4.20.1. В обязательном порядке проводит плановые ревизии финансово-хозяйственной деятельности не реже одного раза в год;

4.20.2. Представляет общему собранию членов Кооператива  заключение о бюджете Кооператива, годовом отчете и размерах обязательных платежей и взносов;

4.20.3. Отчитывается перед общим собранием членов Кооператива о своей деятельности.

4.21.
Проверка финансово-хозяйственной деятельности Кооператива осуществляется по итогам деятельности Кооператива за год, а также по инициативе ревизионной комиссии (ревизора), решению общего собрания членов Кооператива или по требованию не менее чем 1/3 членов Кооператива.

4.22.
По требованию ревизионной комиссии (ревизора) должностные лица Кооператива обязаны предоставить все необходимые материалы и документы о финансово-хозяйственной деятельности Кооператива.

4.23.
Ревизионная комиссия (ревизор) вправе потребовать созыва внеочередного общего собрания членов Кооператива.

4.24.
Члены ревизионной комиссии (ревизор) не могут одновременно занимать должности в других органах управления Кооператива.

5. ЧЛЕНСТВО. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ ЧЛЕНОВ 
КООПЕРАТИВА
5.1.
Членами Кооператива могут быть граждане, достигшие 16-летнего возраста, и юридические лица. Членами Кооператива могут быть его учредители и лица, впоследствии принятые в Кооператив в соответствии с предусмотренной настоящим Уставом процедурой.

5.2.
Граждане или юридические лица, желающие вступить в члены Кооператива, подают заявление в письменной форме о приеме в члены Кооператива на имя председателя правления Кооператива, в котором указывают свои паспортные данные, для юридических лиц – банковские реквизиты, наименование и иные реквизиты.

5.3.
Прием в члены Кооператива осуществляется по решению правления Кооператива, с последующим утверждением кандидата в члены Кооператива на общем собрании членов Кооператива (очередном или внеочередном).

5.4. После вынесения правлением Кооператива решения о принятии в члены Кооператива и установлении срока для оплаты паевых взносов соискателя, он должен в течение ____________ дней с даты принятия решения уплатить вступительный взнос, установленный правлением Кооператива.

5.5.
Соискатель становится членом Кооператива только после оплаты вступительного взноса. Если просрочка превышает 60 дней, то решение правления Кооператива о приеме в члены Кооператива становится недействительным, а прием – несостоявшимся. Денежные средства, полученные от претендента в качестве частичной оплаты вступительного взноса, возвращаются ему.

5.6.
Член Кооператива обязан:

5.6.1.
Соблюдать положения настоящего Устава, решения общего собрания членов Кооператива, правления Кооператива, председателя правления Кооператива;

5.6.2.
Соблюдать государственные технические, противопожарные, санитарные нормы и правила содержания жилого помещения;

5.6.3.
Своевременно и в полном объеме вносить установленные настоящим Уставом и общим собранием членов Кооператива взносы;

5.6.4.
Нести бремя расходов на содержание, ремонт жилого помещения, принадлежащего члену Кооператива;

5.6.5.
Участвовать в благоустройстве территории Кооператива;

5.6.6.
Участвовать в расходах на содержание, ремонт и эксплуатацию имущества общего пользования;

5.6.7.
Сообщать правлению Кооператива о предполагаемом отчуждении своего жилого помещения;

5.6.8.
Соблюдать правила пользования жилым помещением, утвержденные общим собранием членов Кооператива;

5.6.9.
Участвовать в общих мероприятиях, проводимых Кооперативом;

5.6.10. Бережно относиться к имуществу Кооператива, не наносить ему вреда, использовать по назначению.

5.7.
Член Кооператива имеет право:

5.7.1.
Участвовать в управлении Кооперативом;

5.7.2.
Получать от Кооператива и его членов займы для оплаты своих паевых взносов;

5.7.3.
Предоставлять займы Кооперативу и его членам для достижения уставных целей;

5.7.4.
Заключить с правлением Кооператива договор о пользовании  инженерными сетями и имуществом общего пользования Кооператива при  выходе из членов Кооператива;

5.7.5.
Получать любую информацию о деятельности Кооператива;

5.7.6.
Получать доступ и знакомиться с отчетами правления Кооператива, ревизионной комиссии, заключениями независимого аудитора и другой финансовой документацией;

5.7.7.
Отчуждать свое жилое помещение и долю имущества общего пользования;

5.7.8.
Пользоваться в первоочередном порядке оснащением и оборудованием Кооператива;

5.7.9.
Принимать участие в деятельности общего собрания членов Кооператива с правом одного решающего голоса;

5.7.10. Получать часть имущества Кооператива, кроме его неделимого фонда, после его ликвидации;

5.7.11. Осуществлять иные, не запрещенные законодательством действия.

5.8.
Член Кооператива имеет право в любой момент выйти из Кооператива. Заявление о желании выйти из Кооператива подается членом  Кооператива председателю правления Кооператива. Каждый член Кооператива имеет право на получение стоимости паевого взноса и других выплат, определяемых правлением Кооператива при выходе из Кооператива. При этом стоимость паевого взноса и паевых выплат может быть выплачена члену Кооператива денежными средствами или имуществом, в том числе недвижимым. Выбывший член Кооператива может получить стоимость паевого взноса в течение одного месяца после окончания финансового квартала. Член Кооператива, полностью внесший паевой взнос за переданное ему в собственность жилое помещение, может, по своему желанию, остаться в Кооперативе либо в любой момент выйти из его состава.

5.9.
Член Кооператива может быть исключен из Кооператива на основании решения общего собрания членов Кооператива в случае:

5.9.1.
Неуплаты установленных взносов в течение _____ дней с момента наступления срока выплаты;

5.9.2.
Нарушений положений настоящего Устава, правил содержания жилых помещений;

5.9.3.
Нанесения своими действиями вреда имуществу Кооператива, его деятельности и репутации.

5.10.
Правление Кооператива письменно уведомляет нарушителя о своем решении передать вопрос на рассмотрение общего собрания членов Кооператива на очередном или внеочередном заседании. В случае исключения члена Кооператива из Кооператива сумма внесенного таким членом Кооператива паевого взноса возмещается Кооперативом выбывшему члену Кооператива в течение 2 месяцев.

5.11.
В случае смерти члена Кооператива его наследники становятся членами Кооператива после оформления всех соответствующих документов и перехода права собственности на жилое помещение к наследникам.

6. ОРГАНИЗАЦИЯ, ОПЛАТА И ДИСЦИПЛИНА ТРУДА
6.1.
Все работы в Кооперативе выполняются его членами или работниками на основе гражданско-правовых или трудовых договоров и оплачиваются в порядке и размерах, определяемых председателем правления Кооператива.

6.2.
Продолжительность и распорядок рабочего дня в Кооперативе, порядок предоставления времени отдыха и другие вопросы деятельности работников Кооператива регулируются правилами внутреннего распорядка и действующим законодательством.

6.3.
Все работы в Кооперативе осуществляются с соблюдением установленных правил и норм техники безопасности, требований норм экологии и производственной санитарии.

6.4.
Поощрение членов Кооператива и работников, состоящих в трудовых отношениях с Кооперативом, производится председателем правления Кооператива в порядке и на условиях, предусмотренных документами внутреннего распорядка.

7. РЕОРГАНИЗАЦИЯ И ЛИКВИДАЦИЯ КООПЕРАТИВА
7.1.
Реорганизация Кооператива (слияние, присоединение, разделение, выделение, преобразование) проводится по решению общего собрания членов Кооператива, принятому 2/3 голосов членов Кооператива, присутствующих на собрании.

7.2.
Для проведения реорганизации решением общего собрания членов Кооператива создается реорганизационная комиссия из числа членов Кооператива, которая разрабатывает план реорганизации, составляет разделительный баланс и представляет эти документы на утверждение общему собранию членов Кооператива.

7.3.
Ликвидация Кооператива возможна:

7.3.1.
По решению общего собрания членов Кооператива;

7.3.2.
По решению суда;

7.3.3.
 В связи с несостоятельностью (банкротством) Кооператива.

7.4.
Общее собрание членов Кооператива либо орган, принявший решение о ликвидации Кооператива, назначает по согласованию с органом, осуществляющим государственную регистрацию юридических лиц, ликвидационную комиссию и определяет в соответствии с законодательством порядок и сроки ликвидации Кооператива.

7.5.
С момента назначения ликвидационной комиссии к ней переходят полномочия по управлению делами Кооператива.

7.6.
Ликвидационная комиссия через органы печати уведомляет всех заинтересованных лиц о ликвидации Кооператива и определяет сроки, в течение которых кредиторы могут предъявить свои требования ликвидационной комиссии.

7.7.
Ликвидационная комиссия принимает и тщательно проверяет все предъявленные требования кредиторов, выявляет дебиторскую задолженность, консолидирует имущество Кооператива.

7.8.
После удовлетворения всех признанных требований кредиторов в очередности, установленной законодательством, оставшаяся часть имущества Кооператива, за исключением имущества неделимого фонда, распределяется между членами Кооператива, если возможно это имущество разделить.

7.9.
Если имущество общего пользования не может быть разделено, то, с согласия всех членов Кооператива, оно продается с публичных торгов, а вырученная от продажи имущества сумма распределяется между членами Кооператива пропорционально их паевым взносам.

7.10.
В случае отказа членов Кооператива от продажи оставшаяся после удовлетворения требований кредиторов часть имущества общего пользования остается в долевой собственности членов Кооператива. Доля каждого члена Кооператива равна размеру его паевого взноса.

7.11.
Имущество неделимого фонда передается организации со схожими целями или благотворительной организации по решению ликвидационной комиссии, основанному на положениях устава.

7.12.
Ликвидация Кооператива считается завершенной, а Кооператив – ликвидированным после внесения записи о ликвидации в единый государственный реестр юридических лиц.

П р и л о ж е н и е  7
МОДЕЛЬНЫЙ УСТАВ ЖИЛИЩНО-СТРОИТЕЛЬНОГО КООПЕРАТИВА

Утвержден

Общим собранием учредителей

Кооператива «_________»
Протокол №. ___

«___» ______ 200__ года

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ
1.1.
Жилищно-строительный кооператив «________», (далее именуемый – «Кооператив») – добровольное объединение граждан и (или) юридических лиц на основе членства в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье, а также управления жилыми и нежилыми помещениями в кооперативном доме.

1.2.
Члены Кооператива своими средствами участвуют в строительстве, реконструкции и последующем содержании многоквартирного дома.

1.3.
Кооператив является потребительским кооперативом.

1.4.
Учредителями Кооператива являются:

________________________________________________________

________________________________________________________

________________________________________________________

1.5.
Местонахождение Кооператива _____________________

1.6.
Полное наименование Кооператива на русском языке: Жилищно-строительный кооператив «________».

1.7.
Сокращенное наименование: ЖСК «_________».

1.8.
Кооператив создается без ограничения срока деятельности.

1.9.
Деятельность Кооператива направлена на приобретение в интересах членов Кооператива жилья на первичном и вторичном рынке.

1.10.
Деятельность Кооператива строится на принципах добровольности, имущественной взаимопомощи, самоокупаемости и самоуправления.

1.11.
Кооператив является юридическим лицом с момента государственной регистрации, имеет самостоятельный баланс, расчетный и иные счета в банках, печать со своим наименованием на русском языке, угловой штамп, бланки и другие реквизиты.

1.12.
Кооператив отвечает по своим долгам всем принадлежащим ему имуществом. Кооператив не отвечает по обязательствам своих членов, а члены Кооператива солидарно несут субсидиарную ответственность по его обязательствам в пределах невнесенной части дополнительного взноса каждого из членов Кооператива.

2. ЦЕЛИ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ КООПЕРАТИВА
2.1.
Кооператив создан для удовлетворения потребностей граждан и юридических лиц в приобретении на первичном и вторичном рынке жилья и иных объектов современной социальной инфраструктуры за счет собственных и привлеченных средств.

2.2.
Основными видами деятельности Кооператива являются:

2.2.1.
Подготовка к продаже недвижимого имущества;

2.2.2.
Покупка и продажа недвижимого имущества;

2.2.3.
Сдача внаем недвижимого имущества;

2.2.4.
Управление недвижимым имуществом;

2.2.5.
Аренда строительных машин и оборудования;

2.2.6.
Разборка и снос зданий; производство земляных работ;

2.2.7.
Производство общестроительных работ по возведению зданий;

2.2.8.
Монтаж зданий и сооружений из сборных конструкций;

2.2.9.
Устройство покрытий зданий и сооружений;

2.2.10. Производство прочих строительных работ;

2.2.11. Производство электромонтажных работ;

2.2.12. Производство изоляционных работ;

2.2.13. Производство санитарно-технических работ;

2.2.14. Монтаж прочего инженерного оборудования;

2.2.15. Производство штукатурных работ;

2.2.16. Производство столярных и плотничных работы;

2.2.17. Устройство покрытий полов и облицовка стен;

2.2.18. Производство малярных и стекольных работ.

2.3.
Для видов деятельности, подлежащих лицензированию, Кооператив обязуется получить лицензию в установленном законодательством порядке.

2.4.
Кооператив также имеет право заниматься другими видами деятельности, не запрещенными действующим законодательством.

2.5.
Для достижения определенных настоящим Уставом целей Кооператив вправе:

2.5.1.
Накапливать финансовые средства и материальные ресурсы членов Кооператива;

2.5.2.
Оплачивать за счет членов Кооператива стоимости заявленных ими для приобретения через Кооператив объектов недвижимости или иного имущества в сроки и на условиях, определенных договором между Кооперативом и каждым из его членов;

2.5.3.
Осуществлять постановку объекта недвижимости (иного имущества), приобретенного для члена Кооператива, на баланс Кооператива и нахождение его на балансе до момента, пока этот член Кооператива не внесет Кооперативу полную стоимость указанного объекта недвижимости (иного имущества);

2.5.4.
Передать приобретенный для члена Кооператива и полностью оплаченный им объект недвижимости (иного имущества) с баланса Кооператива в собственность члена Кооператива;

2.5.5.
Передавать приобретенный для члена Кооператива и не полностью оплаченный им объект недвижимости с баланса Кооператива в собственность члена Кооператива при предоставлении необходимых гарантий;

2.5.6.
Предоставлять своим членам необходимые гарантии для получения ими кредитов, приобретения ценных бумаг, иного имущества;

2.5.7.
Участвовать в долевом инвестировании строительства жилых домов за счет добровольных паевых взносов членов Кооператива;

2.5.8.
Определять объемы строительства жилых домов с учетом потребностей членов Кооператива;

2.5.9.
Определять объемы строительства подъездных путей, объектов электроснабжения, водоснабжения, канализации и отопления;

2.5.10. Приобретать от имени членов Кооператива и на их средства недвижимость и иное имущество в собственность и предоставлять их в пользование своим членам с правом последующего выкупа;

2.5.11. Открывать и вести для каждого члена Кооператива счета для учета произведенных взносов;

2.5.12. Предоставлять членам Кооператива заем для внесения паевого взноса в порядке и на условиях, предусмотренных договором;

2.5.13. Заключать договоры долевого инвестирования на строительство жилых домов, а также всех коммуникаций, зданий, сооружений, составляющих жилищный комплекс;

2.5.14. Закупать необходимое оборудование;

2.5.15. Заключать договоры на разработку проектно-сметной документации;

2.5.16. Приобретать в собственность или арендовать необходимый инвентарь, агрегаты и технические средства;

2.5.17. Пользоваться кредитами банков;

2.5.18. Организовывать собственную службу по охране, уборке, благоустройству территории Кооператива, эксплуатации недвижимости, ее ремонту и содержанию;

2.5.19. Заключать договоры на оказание услуг;

2.5.20. В соответствии с действующим законодательством открывать филиалы и представительства;

2.5.21. Осуществлять предпринимательскую деятельность в соответствии с целями Кооператива;

2.5.22. Заключать договоры на обслуживание и эксплуатацию жилых помещений, находящихся в собственности Кооператива, с физическим лицом или организацией любой формы собственности, имеющей лицензию на соответствующий вид деятельности;

2.5.23. Арендовать земельные участки и осуществлять в установленном законом порядке строительство жилых домов, гаражей, иных объектов современной социальной инфраструктуры за счет собственных и привлеченных средств;

2.5.24. Осуществлять в установленном законом порядке инвестирование строительства жилых домов, гаражей, иных объектов современной социальной инфраструктуры за счет собственных и привлеченных средств;

2.5.25. Привлекать юридических и физических лиц в качестве инвесторов, для строительства жилых домов, гаражей, иных объектов современной социальной инфраструктуры;

2.5.26. Получать на договорной основе займы и кредиты от государства, муниципальных образований, физических и юридических лиц;

2.5.27. Списывать с баланса основные и оборотные фонды в случае их материального или морального устаревания.

3. ИМУЩЕСТВО КООПЕРАТИВА
3.1.
Кооператив приобретает право собственности на имущество, переданное ему его членами в качестве паевого взноса. 

3.2.
Члены Кооператива могут вносить паевые взносы в денежной и натуральной форме.

3.3.
Имущество Кооператива формируется за счет:

3.3.1.
Вступительных, паевых, целевых, резервных и иных взносов членов Кооператива;

3.3.2.
Добровольных имущественных взносов и пожертвований;

3.3.3.
Доходов от предпринимательской деятельности;

3.3.4.
Доходов от использованной собственности Кооператива;

3.3.5.
Дивидендов (доходов, процентов), получаемых по акциям, облигациям и иным ценным бумагам;

3.3.6.
Других, не запрещенных законодательством поступлений.

3.4.
Доходы, полученные Кооперативом от предпринимательской деятельности, распределяются в соответствии с порядком, установленным действующим законодательством, размер кооперативных выплат членам Кооператива не должен превышать 20% от доходов Кооператива.

3.5.
Правление формирует на базе принадлежащего Кооперативу имущества фонды Кооператива:

3.5.1.
Неделимый фонд, который формируется за счет вступительных членских взносов всех членов Кооператива, каждый член Кооператива вносит вступительный членский взнос в размере ______ (__________) рублей. Неделимый фонд используется для содержания аппарата Кооператива и не подлежит распределению между членами Кооператива ни при каких обстоятельствах;

3.5.2.
Паевой фонд, который формируется за счет паевых взносов и паевых заемных взносов членов Кооператива и направляется на приобретение недвижимости и иного имущества для членов Кооператива;

3.5.3.
Резервный фонд, который формируется за счет резервных отчислений членов Кооператива; целевое назначение фонда – покрытие убытков Кооператива в случае не внесения членами Кооператива своих паев;

3.5.4.
Целевой фонд, формируется по мере необходимости, за счет отчислений членов Кооператива и предназначается для конкретной цели.

3.6.
Размеры вступительного и паевого фондов определяются правлением Кооператива. Размеры вступительного и паевого фондов могут меняться, данное изменение утверждается общим собранием членов Кооператива.

3.7.
В случае если после утверждения ежегодного баланса у Кооператива образуются убытки, то члены Кооператива обязаны покрыть образовавшиеся убытки путем дополнительных взносов в размере и в срок, установленные общим собранием членов Кооператива.

3.8.
Правление Кооператива принимает решение о внесении целевых взносов и определяет размер и сроки их оплаты, а общее собрание членов Кооператива утверждает это решения.
4. ОРГАНЫ УПРАВЛЕНИЯ КООПЕРАТИВА
4.1.
Органами управления Кооператива являются:

4.1.1.
Общее собрание членов Кооператива;

4.1.2.
Правление Кооператива;

4.1.3.
Председатель правления Кооператива;

4.2.
Очередное общее собрание членов Кооператива созывается правлением Кооператива не реже одного раза в год путем письменного оповещения всех членов Кооператива.

4.3.
Общее собрание членов Кооператива вправе принимать решения, если на заседании присутствует более 50% членов Кооператива. 

4.4. Общее собрание членов Кооператива имеет право принимать решения по любым вопросам деятельности Кооператива, в том числе входящим в компетенцию других органов, отменять решения правления Кооператива и председателя правления Кооператива.

4.5.
К исключительной компетенции общего собрания членов Кооператива относится:

4.5.1.
Утверждение устава Кооператива;

4.5.2.
Внесение изменений и дополнений в устав Кооператива;

4.5.3.
Избрание членов ревизионной комиссии (ревизора), членов правления Кооператива и председателя правления Кооператива;

4.5.4.
Утверждение отчетов правления Кооператива и ревизионной комиссии (ревизора);

4.5.5.
Решение вопроса о ликвидации Кооператива, утверждение его ликвидационного баланса, решение о реорганизации Кооператива;

4.5.6.
Определение размера целевых и резервных взносов;

4.5.7.
Прием и исключение членов Кооператива из Кооператива;

4.5.8.
Распределение доходов Кооператива между членами Кооператива;

4.5.9.
Определение основных направлений деятельности Кооператива.

4.6.
Каждый член Кооператива имеет один голос вне зависимости от величины паевого взноса.

4.7.
Решения по вопросам, перечисленным в пункте 4.5 настоящего Устава, считаются принятыми, если за них проголосовало более 50 процентов членов Кооператива, присутствующих на общем собрании членов Кооператива, за исключением вопроса, указанного в подпункте 4.5.5. настоящего Устава, решение по которому принимается 2/3 голосов членов Кооператива, присутствующих на общем собрании членов Кооператива.

4.8.
Письменное уведомление о созыве общего собрания членов Кооператива вручается членам Кооператива под расписку либо рассылается по почте заказным письмом за ___ дней до предполагаемой даты проведения общего собрания членов Кооператива с указанием места, даты, времени проведения общего собрания членов Кооператива и с приложением повестки дня собрания.

4.9.
Для обсуждения вопросов, не терпящих отлагательства, могут созываться внеочередные общие собрания членов Кооператива. Внеочередное общее собрание членов Кооператива может быть созвано по требованию не менее 1/3 членов Кооператива, ревизионной комиссии (ревизора), по решению правления Кооператива или председателя правления Кооператива.

4.10.
Решения общего собрания членов Кооператива фиксируются в протоколе заседания, подписываемом председательствующим и секретарем собрания.

4.11.
Решения общего собрания членов Кооператива обязательны для исполнения всеми членами Кооператива и его органами.

4.12.
Правление Кооператива – коллегиальный исполнительный орган, избирается общим собранием членов Кооператива сроком на _________ в количестве ____________ человек.

4.13.
Правление Кооператива из своих членов избирает председателя правления Кооператива сроком на _________. 

4.14.
Заседание правления Кооператива правомочно, если на нем присутствуют _____ (варианты: «половина», «две трети») членов правления Кооператива. Решения принимаются _____ («простым большинством» или «двумя третями», или «большинством в две трети») голосов членов правления Кооператива. Решения правления Кооператива оформляются протоколами, которые подписываются председателем правления Кооператива и секретарем заседания.

4.15.
 Правление Кооператива осуществляет следующие полномочия:

4.15.1. Определяет размер вступительных и паевых взносов и устанавливает сроки их внесения;

4.15.2. Принимает решения о внесении целевого взноса, утверждает размер и сроки внесения и направления их использования;

4.15.3. Утверждает порядок покрытия убытков Кооператива;

4.15.4. Планирует хозяйственную и финансовую деятельность Кооператива;

4.15.5. Решает вопрос о предоставлении займа члену Кооператива;

4.15.6. Решает вопрос о заключении обязательств ассоциированного члена;

4.15.7. Утверждает смету затрат и штатное расписание аппарата Кооператива;

4.15.8. Руководит текущей деятельностью Кооператива, за исключением вопросов, отнесенных настоящим Уставом к компетенции других органов Кооператива;

4.15.9. Является главным распорядителем кредитов;

4.15.10. Созывает общее собрание членов Кооператива, готовит документы к собранию;

4.15.11. Утверждает и представляет общему собранию членов Кооператива планы работ для осуществления уставной деятельности Кооператива;

4.15.12. Рассматривает предложения и заявления членов Кооператива;

4.15.13. Утверждает внутренние документы Кооператива, за исключением документов, утверждение которых отнесено к компетенции общего собрания членов Кооператива;

4.15.14. Представляет Кооператив в органах государственной власти и местного самоуправления, а также в отношениях с юридическими и физическими лицами;

4.15.15. Организует выполнение решений общего собрания членов Кооператива;

4.15.16. Осуществляет подготовку и представление отчета о работе правления Кооператива общему собранию членов Кооперативов;

4.15.17. Определяет перечень информации, составляющей коммерческую тайну Кооператива;

4.15.18. Заключает договоры в осуществление Кооперативом предпринимательской деятельности;

4.15.19. Осуществляют иную деятельность, не входящую в исключительную компетенцию общего собрания членов Кооператива.

4.16.
Председатель правления Кооператива является руководителем правления Кооператива и осуществляет следующие действия:

4.16.1. Без доверенности выступает от имени Кооператива, подписывает финансовые документы, принимает обязательства, открывает и закрывает счета Кооператива в банках, выдает доверенности (при расходе или переводе суммы более чем ________ минимальных размеров оплаты  необходимо разрешения правления Кооператива); 

4.16.2. Издает распоряжения, приказы, обязательные для работников Кооператива;

4.16.3. Принимает на работу и увольняет работников Кооператива;

4.16.4. Утверждает штатное расписание, размер фонда оплаты труда, резервный и иные фонды, а также размеры должностных окладов работников Кооператива и вносит на утверждение общего собрания членов Кооператива;

4.16.5. Распоряжается имуществом Кооператива в соответствии с общим порядком и направлениями, определяемыми общим собранием членов Кооператива и правлением Кооператива;

4.16.6. Заключает договоры от имени Кооператива;

4.16.7. Выдает доверенности на право представительства от имени Кооператива, в том числе доверенности с правом передоверия;

4.16.8. Осуществляет иную деятельность, не входящую в исключительную компетенцию общего собрания членов Кооператива и правления Кооператива.

4.17.
Председатель правления Кооператива может иметь заместителей. Заместители председателя правления Кооператива назначаются на должность председателем правления Кооператива. Один из заместителей председателя правления Кооператива может исполнять обязанности председателя правления Кооператива в его отсутствие (на основании приказа, изданного председателем правления Кооператива).

4.18.
Для контроля за деятельностью Кооператива общее собрание членов Кооператива избирает ревизионную комиссию (ревизора) на срок _____ (не более трех лет). Ревизионная комиссия состоит из ____ членов.

4.19.
Ревизионная комиссия из своего состава избирает председателя ревизионной комиссии.

4.20.
Ревизионная комиссия (ревизор):

4.20.1. В обязательном порядке проводит плановые ревизии финансово-хозяйственной деятельности не реже одного раза в год;

4.20.2. Представляет общему собранию членов Кооператива  заключение о бюджете Кооператива, годовом отчете и размерах обязательных платежей и взносов;

4.20.3. Отчитывается перед общим собранием членов Кооператива о своей деятельности.

4.21.
Проверка финансово-хозяйственной деятельности Кооператива осуществляется по итогам деятельности Кооператива за год, а также по инициативе ревизионной комиссии (ревизора), решению общего собрания членов Кооператива или по требованию не менее чем 1/3 членов Кооператива.

4.22.
По требованию ревизионной комиссии (ревизора) должностные лица Кооператива обязаны предоставить все необходимые материалы и документы о финансово-хозяйственной деятельности Кооператива.

4.23.
Ревизионная комиссия (ревизор) вправе потребовать созыва внеочередного общего собрания членов Кооператива.

4.24.
Члены ревизионной комиссии (ревизор) не могут одновременно занимать должности в других органах управления Кооператива.

5. ЧЛЕНСТВО. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ ЧЛЕНОВ 
КООПЕРАТИВА
5.1.
Членами Кооператива могут быть граждане, достигшие 16-летнего возраста, и юридические лица. Членами Кооператива могут быть его учредители и лица, впоследствии принятые в Кооператив в соответствии с предусмотренной настоящим Уставом процедурой.

5.2.
Граждане или юридические лица, желающие вступить в члены Кооператива, подают заявление в письменной форме о приеме в члены Кооператива на имя председателя правления Кооператива, в котором указывают свои паспортные данные, для юридических лиц – банковские реквизиты, наименование и иные реквизиты.

5.3.
Прием в члены Кооператива осуществляется по решению правления Кооператива, с последующим утверждением кандидата в члены Кооператива на общем собрании членов Кооператива (очередном или внеочередном).

5.4. После вынесения правлением Кооператива решения о принятии в члены Кооператива и установлении срока для оплаты паевых взносов соискателя, он должен в течение ____________ дней с даты принятия решения уплатить вступительный взнос, установленный правлением Кооператива.

5.5.
Соискатель становится членом Кооператива только после оплаты вступительного взноса. Если просрочка превышает 60 дней, то решение правления Кооператива о приеме в члены Кооператива становится недействительным, а прием – несостоявшимся. Денежные средства, полученные от претендента в качестве частичной оплаты вступительного взноса, возвращаются ему.

5.6.
Член Кооператива обязан:

5.6.1.
Соблюдать положения настоящего Устава, решения общего собрания членов Кооператива, правления Кооператива, председателя правления Кооператива;

5.6.2.
Соблюдать государственные технические, противопожарные, санитарные нормы и правила содержания жилого помещения;

5.6.3.
Своевременно и в полном объеме вносить установленные настоящим Уставом и общим собранием членов Кооператива взносы;

5.6.4.
Нести бремя расходов на содержание, ремонт жилого помещения, принадлежащего члену Кооператива;

5.6.5.
Участвовать в благоустройстве территории Кооператива;

5.6.6.
Участвовать в расходах на содержание, ремонт и эксплуатацию имущества общего пользования;

5.6.7.
Сообщать правлению Кооператива о предполагаемом отчуждении своего жилого помещения;

5.6.8.
Соблюдать правила пользования жилым помещением, утвержденные общим собранием членов Кооператива;

5.6.9.
Участвовать в общих мероприятиях, проводимых Кооперативом;

5.6.10. Бережно относиться к имуществу Кооператива, не наносить ему вреда, использовать по назначению.

5.7.
Член Кооператива имеет право:

5.7.1.
Участвовать в управлении Кооперативом;

5.7.2.
Получать от Кооператива и его членов займы для оплаты своих паевых взносов;

5.7.3.
Предоставлять займы Кооперативу и его членам для достижения уставных целей;

5.7.4.
Заключить с правлением Кооператива договор о пользовании  инженерными сетями и имуществом общего пользования Кооператива при  выходе из членов Кооператива;

5.7.5.
Получать любую информацию о деятельности Кооператива;

5.7.6.
Получать доступ и знакомиться с отчетами правления Кооператива, ревизионной комиссии, заключениями независимого аудитора и другой финансовой документацией;

5.7.7.
Отчуждать свое жилое помещение и долю имущества общего пользования;

5.7.8.
Пользоваться в первоочередном порядке оснащением и оборудованием Кооператива;

5.7.9.
Принимать участие в деятельности общего собрания членов Кооператива с правом одного решающего голоса;

5.7.10. Получать часть имущества Кооператива, кроме его неделимого фонда, после его ликвидации;

5.7.11. Осуществлять иные, не запрещенные законодательством действия.

5.8.
Член Кооператива имеет право в любой момент выйти из Кооператива. Заявление о желании выйти из Кооператива подается членом  Кооператива председателю правления Кооператива. Каждый член Кооператива имеет право на получение стоимости паевого взноса и других выплат, определяемых правлением Кооператива при выходе из Кооператива. При этом стоимость паевого взноса и паевых выплат может быть выплачена члену Кооператива денежными средствами или имуществом, в том числе недвижимым. Выбывший член Кооператива может получить стоимость паевого взноса в течение одного месяца после окончания финансового квартала. Член Кооператива, полностью внесший паевой взнос за переданное ему в собственность жилое помещение, может, по своему желанию, остаться в Кооперативе либо в любой момент выйти из его состава.

5.9.
Член Кооператива может быть исключен из Кооператива на основании решения общего собрания членов Кооператива в случае:

5.9.1.
Неуплаты установленных взносов в течение _____ дней с момента наступления срока выплаты;

5.9.2.
Нарушений положений настоящего Устава, правил содержания жилых помещений;

5.9.3.
Нанесения своими действиями вреда имуществу Кооператива, его деятельности и репутации.

5.10.
Правление Кооператива письменно уведомляет нарушителя о своем решении передать вопрос на рассмотрение общего собрания членов Кооператива на очередном или внеочередном заседании. В случае исключения члена Кооператива из Кооператива сумма внесенного таким членом Кооператива паевого взноса возмещается Кооперативом выбывшему члену Кооператива в течение 2 месяцев.

5.11.
В случае смерти члена Кооператива его наследники становятся членами Кооператива после оформления всех соответствующих документов и перехода права собственности на жилое помещение к наследникам.
6. ОРГАНИЗАЦИЯ, ОПЛАТА И ДИСЦИПЛИНА ТРУДА
6.1.
Все работы в Кооперативе выполняются его членами или работниками на основе гражданско-правовых или трудовых договоров и оплачиваются в порядке и размерах, определяемых председателем правления Кооператива.

6.2.
Продолжительность и распорядок рабочего дня в Кооперативе, порядок предоставления времени отдыха и другие вопросы деятельности работников Кооператива регулируются правилами внутреннего распорядка и действующим законодательством.

6.3.
Все работы в Кооперативе осуществляются с соблюдением установленных правил и норм техники безопасности, требований норм экологии и производственной санитарии.

6.4.
Поощрение членов Кооператива и работников, состоящих в трудовых отношениях с Кооперативом, производится председателем правления Кооператива в порядке и на условиях, предусмотренных документами внутреннего распорядка.

7. РЕОРГАНИЗАЦИЯ И ЛИКВИДАЦИЯ КООПЕРАТИВА
7.1.
Реорганизация Кооператива (слияние, присоединение, разделение, выделение, преобразование) проводится по решению общего собрания членов Кооператива, принятому 2/3 голосов членов Кооператива, присутствующих на собрании.

7.2.
Для проведения реорганизации решением общего собрания членов Кооператива создается реорганизационная комиссия из числа членов Кооператива, которая разрабатывает план реорганизации, составляет разделительный баланс и представляет эти документы на утверждение общему собранию членов Кооператива.

7.3.
Ликвидация Кооператива возможна:

7.3.1.
По решению общего собрания членов Кооператива;

7.3.2.
По решению суда;

7.3.3.
 В связи с несостоятельностью (банкротством) Кооператива.

7.4.
Общее собрание членов Кооператива либо орган, принявший решение о ликвидации Кооператива, назначает по согласованию с органом, осуществляющим государственную регистрацию юридических лиц, ликвидационную комиссию и определяет в соответствии с законодательством порядок и сроки ликвидации Кооператива.

7.5.
С момента назначения ликвидационной комиссии к ней переходят полномочия по управлению делами Кооператива.

7.6.
Ликвидационная комиссия через органы печати уведомляет всех заинтересованных лиц о ликвидации Кооператива и определяет сроки, в течение которых кредиторы могут предъявить свои требования ликвидационной комиссии.

7.7.
Ликвидационная комиссия принимает и тщательно проверяет все предъявленные требования кредиторов, выявляет дебиторскую задолженность, консолидирует имущество Кооператива.

7.8.
После удовлетворения всех признанных требований кредиторов в очередности, установленной законодательством, оставшаяся часть имущества Кооператива, за исключением имущества неделимого фонда, распределяется между членами Кооператива, если возможно это имущество разделить.

7.9.
Если имущество общего пользования не может быть разделено, то, с согласия всех членов Кооператива, оно продается с публичных торгов, а вырученная от продажи имущества сумма распределяется между членами Кооператива пропорционально их паевым взносам.

7.10.
В случае отказа членов Кооператива от продажи оставшаяся после удовлетворения требований кредиторов часть имущества общего пользования остается в долевой собственности членов Кооператива. Доля каждого члена Кооператива равна размеру его паевого взноса.

7.11.
Имущество неделимого фонда передается организации со схожими целями или благотворительной организации по решению ликвидационной комиссии, основанному на положениях устава.

7.12.
Ликвидация Кооператива считается завершенной, а Кооператив – ликвидированным после внесения записи о ликвидации в единый государственный реестр юридических лиц.
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ПРИКАЗ ОБ УЧЕТНОЙ ПОЛИТИКЕ ТСЖ
Товарищество собственников жилья «___________________» 

ПРИКАЗ №__

об учетной политике ТСЖ «________________________»

от «____»______________200__г. 

Руководствуясь Федеральным законом от 21.11.1996 г. № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете», Положением по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в РФ (утвержденным приказом Министерством финансов РФ от 29.07.98 г. за № 34н), Положением по бухгалтерскому учету «Учетная политика предприятия» ПБУ 1/98, утвержденным приказом Министерством финансов РФ от 09.12.98 г. за №  60н,  Налоговым кодексом Российской Федерации,

ПРИКАЗЫВАЮ:

1. Принять с 01 января 200_ г. учетную политику ТСЖ «____________», согласно Приложению № 1 к настоящему приказу, и применять от одного отчетного года к другому. 

2. При осуществлении бухгалтерского учета использовать План счетов, утвержденный приказом Министерства финансов РФ от 31 октября 2000 г. за № 94н.

При этом применять рабочий план счетов, согласно Приложению № 2 к настоящему приказу.

3. Главному бухгалтеру ТСЖ «______________» обеспечить:

3.1. Ведение бухгалтерского и налогового учета в полном соответствии с Положением по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в Российской Федерации, Планом счетов бухгалтерского учета и Инструкцией по его применению, утвержденной приказом Министерства финансов РФ от 31.10.2000 г. за № 94н, и другими действующими нормативными актами по ведению бухгалтерского учета.

3.2. Своевременное и полное предоставление необходимой отчетности заинтересованным пользователям в соответствии с действующим законодательством.

3.3. Возможность достоверного определения налогооблагаемой базы для расчета с бюджетом и внебюджетными фондами по установленным налогам и прочим платежам в соответствии с действующим налоговым законодательством.

4. Контроль исполнения настоящего приказа оставляю за собой.

Председатель 

правления ТСЖ  

«_______________»            _____________ (__________) 
Приложение № 1  к приказу №____ 

от «____»________________200__г.

Положение об учетной политике 

ТСЖ «_________________»

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

Бухгалтерский учет в организации осуществляется  в соответствии с Федеральным законом от 21 ноября 1996 г. № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете», Положением по ведению бухгалтерского учета и отчетности  в РФ (утвержденным приказом Министерством финансов РФ от 29.07.98 г. № 34н) и другими нормативными и законодательными актами.

1.1. Ответственным за организацию бухгалтерского и налогового учетов является руководитель (председатель правления).

1.2. Учет и обработка информации осуществляется как ручным способом, так и с использованием средств вычислительной техники (наименование программного продукта), с распечаткой накопительных ведомостей, журналов-ордеров (мемориальных ордеров) и карточек аналитического учета в соответствии с правилами (стандартами) бухгалтерского учета.

Вариант: в журнале хозяйственных операций с ведением журналов-ордеров №№ 1,2,6,7,10 и карточек аналитического учета в соответствии с правилами (стандартами) бухгалтерского учета по счетам №№ 01,10,60,76,86.

1.3. Бухгалтерские регистры заполняются ежемесячно по объектам учета. 

1.4. Регистры бухгалтерского учета соответствуют требованиям Налогового кодекса Российской Федерации и могут применяться как регистры налогового учета для исчисления налоговой базы.

1.5. В организации ведется раздельный учет по видам деятельности:

– основная деятельность – уставная деятельность по обеспечению эксплуатации многоквартирного дома;

– предпринимательская деятельность, предусмотренная уставом ТСЖ.

1.6. Типовые бухгалтерские проводки по хозяйственным операциям приведены в приложении № 3.

1.7. Контроль за хозяйственными операциями осуществляется ревизионной комиссией ТСЖ в соответствии с Положением о ревизионной комиссии, утвержденным общим собранием. 

2. БУХГАЛТЕРСКИЙ УЧЕТ

2.1. Учет основных средств

2.1.1. К основным средствам относятся объекты со сроком использования более 12 месяцев, независимо от стоимости. 

2.1.2. Основные средства принимаются к бухгалтерскому учету по первоначальной стоимости. Первоначальной стоимостью основных средств, приобретенных за плату, признается сумма фактических затрат организации на приобретение, сооружение и изготовление. В первоначальную стоимость объектов основных средств включаются также фактические затраты организации на доставку объектов и их приведение в состояние, пригодное для использования.

2.1.3. Срок полезного использования основного средства устанавливается в момент ввода в эксплуатацию. 1. Исходя из ожидаемого физического износа. 2. Исходя из минимального срока, предусмотренного для соответствующих амортизационных групп классификацией основных средств, включаемых в амортизационные группы, утвержденной Постановлением Правительства РФ от 01.01.2002 г. (рекомендуется).

2.1.4. Основные средства учитываются в бухгалтерском учете единовременно в полной сумме по мере ввода его в эксплуатацию в составе материальных затрат. 

2.1.5. По основным средствам, приобретенным за счет средств целевого финансирования или доходов от предпринимательской деятельности, в конце финансового года начисляется износ, который учитывается на забалансовом счете 010.

2.1.6. Объекты основных средств, приобретенные за счет средств от предпринимательской деятельности, стоимостью не более 10 000 рублей списываются на расходы по предпринимательской деятельности по мере отпуска их в эксплуатацию и учитываются на забалансовом счете в количественном выражении.

2.2. Учет материальных запасов

2.2.1. Материальные запасы принимаются к бухгалтерскому учету по фактической себестоимости и учитываются на балансовом счете 10 «Материалы и запасы». 

2.2.2. Фактической себестоимостью материальных запасов, приобретенных за плату, признается сумма фактических затрат организации на приобретение, включая расходы по заготовке и доставке товаров. Вариант: расходы по заготовке и доставке товаров относятся на общехозяйственные расходы (счет 26).

2.2.3. Оценка материальных запасов при отпуске в эксплуатацию производится по фактической (покупной) стоимости каждой единицы (вариант: по средней себестоимости по каждой группе запасов).

2.2.4. Единицей учета материалов принимается однородная группа материалов.

2.3. Учет доходов

2.3.1. Не признаются доходами целевые поступления на управление и эксплуатацию многоквартирного дома, в том числе обязательные платежи на содержание жилого дома и коммунальные расходы, единовременные целевые взносы, дотации и субсидии из бюджетов разных уровней на ведение уставной деятельности.

2.3.2. Доходы от предпринимательской деятельности учитываются на балансовом счете 90.

2.3.3. Выручка для целей бухгалтерского учета признается по мере передачи прав владения, пользования и распоряжения на товары (работы, услуги).

2.3.4. Прибыль от предпринимательской деятельности направляется на покрытие затрат по ведению уставной деятельности.

2.4. Учет расходов

2.4.1. Расходы принимаются к бухгалтерскому учету в сумме, исчисленной в денежном выражении, равной величине оплаты в денежной и иной форме или величине кредиторской задолженности.

2.4.2. Расходами организации признаются все расходы, связанные с финансово-хозяйственной деятельностью организации.

2.4.3. Расходы признаются в том отчетном периоде, в котором они имели место, независимо от времени фактической выплаты денежных средств и иной формы осуществления (по методу начисления). (Для варианта с признанием доходов по оплате – расходы признаются в бухгалтерском учете после осуществления погашения задолженности).
2.4.4. Расходы на ведение уставной деятельности в части расходов на содержание жилья учитываются на балансовом счете 26 «Общехозяйственные расходы» и ежемесячно списываются в дебет счета 86 «Целевое финансирование».

2.4.5. Учет расходов по уставной деятельности ведется на счете 86 «Целевое финансирование».

2.4.6. Расходы по предпринимательской деятельности признаются в том отчетном периоде, в котором они имели место, независимо от времени фактической выплаты денежных средств и иной формы осуществления. (Вариант: расходы признаются в бухгалтерском учете после осуществления погашения задолженности – кассовый метод).
2.4.7. Расходы по предпринимательской деятельности учитываются на балансовом счете 29 «Обслуживающие производства и хозяйства».

2.4.8. Управленческие и коммерческие расходы, имеющие отношение как к уставной, так и предпринимательской деятельности ежемесячно перераспределяются со счета 26 на счет 29 пропорционально суммарному объему целевых  поступлений и выручки.

2.4.9. Перечень управленческих и коммерческих расходов, имеющих отношение как к уставной, так и к предпринимательской деятельности, ежегодно утверждается правлением ТСЖ.  

2.5. Учет фондов целевого финансирования

2.5.1. Учет фондов целевого финансирования ведется на счете 86 «Целевое финансирование».

2.5.2. К счету 86 «Целевое финансирование» в организации открываются следующие субсчета:

86-1 «Финансирование расходов на содержание жилого дома»

86-2 «Вступительные взносы»

86-3 «Финансирование расходов по целевым программам»

86-4 «Дотации и субсидии от бюджетов разных уровней»

86-5 «Прибыль от предпринимательской деятельности»

86-6,7,8, и т. д. (можно расписать по видам коммунальных услуг – транзитных платежей).

2.5.3. В организации создается резервный фонд на капитальный ремонт основных средств (в том числе многоквартирного жилого дома), который не признается доходом организации. Резервный фонд формируется на счете 96 «Резервы предстоящих расходов» за счет средств целевого назначения, поступающих от собственников помещений и от бюджетов разных уровней. Ежемесячный размер отчислений устанавливается в соответствии с тарифами, утверждаемыми решением общего собрания ТСЖ либо органами местного самоуправления. Резервный фонд капитализируется на расчетном счете, максимальной суммой не ограничивается и расходуется по мере надобности.

2.5.4. Экономия целевых средств на содержание жилого дома и оплату коммунальных услуг, образовавшаяся по состоянию на конец финансового года, по решению общего собрания направляется:

1) в резервный фонд на капитальный ремонт общего имущества, созданный в соответствии с п. 2.5.3.

2) на ведение уставной деятельности и включается в смету доходов и расходов на содержание жилого дома на следующий финансовый год в раздел «Доходы».

2.6. Инвентаризация

2.6.1. Целью инвентаризации является обеспечение достоверности данных бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности организации. В ходе инвентаризации имущества и обязательств проверяются и документально подтверждаются их наличие, состояние и оценка.

2.6.2. Проведение инвентаризации в организации возлагается на ревизионную комиссию.

2.6.3. Проведение инвентаризации обязательно:

при передаче имущества в аренду, выкупе, продаже;

перед составлением годовой бухгалтерской отчетности;

при смене материально-ответственных лиц. 

2.6.4. Сроки проведения инвентаризации:

имущества организации, под которым понимаются основные средства, нематериальные активы, финансовые вложения, производственные запасы, готовая продукция, товары, прочие запасы, денежные средства и прочие финансовые активы – один раз в год по состоянию на 1 ноября (декабря) текущего года.

финансовых обязательств (кредиторская задолженность, кредиты банков, займы и резервы) – ежеквартально на отчетную дату.

2.6.5. Выявленный при инвентаризации излишек имущества приходуется по рыночной стоимости на дату проведения инвентаризации, и соответствующая сумма зачисляется на увеличение доходов организации.

2.6.6. Выявленные при инвентаризации недостача имущества и убытки от его порчи, в случае невозможности установления виновных лиц, списываются на увеличение расходов организации.

2.7. Учет подотчетных сумм

2.7.1. В организации выдаются в подотчет денежные средства для осуществления финансово-хозяйственных операций, приобретения ТМЦ и внесения наличных денег на расчетный счет.

2.7.2. Круг лиц, имеющих право получения денежных средств в подотчет, определяется отдельным приказом. 

2.7.3. Сроки представления авансового отчета по подотчетным суммам:

– по суммам, полученным для внесения на расчетный счет организации, – не более 3-х рабочих дней с момента получения;

– по суммам, полученным на хозяйственные расходы, – не позднее 1 месяца с момента получения;

– по авансам, полученным на командировочные расходы, – не более 3-х рабочих дней с момента возвращения из командировки.

3. НАЛОГОВЫЙ УЧЕТ

3.1. Налог на добавленную стоимость (НДС)

3.1.1. Выручка от продажи продукции (работ, услуг) для целей налогообложения по НДС определяется по мере отгрузки (предъявления счета) товаров, работ, услуг – метод начисления. Суммы налога, предъявленные продавцами товаров (работ, услуг):

– учитываются в стоимости таких товаров (работ, услуг) по товарам (работам, услугам), в том числе по основным средствам и нематериальным активам, используемым в основной (уставной) деятельности; 

– принимаются к вычету – по товарам (работам, услугам), в том числе по основным средствам и нематериальным активам, используемым для осуществления операций, облагаемых налогом на добавленную стоимость.
3.2. Налог на прибыль организаций

3.2.1. Налоговый учет по налогу на прибыль организаций ведется на основе регистров бухгалтерского учета.

3.2.2. Выручка от реализации определяется исходя из всех поступлений, связанных с расчетами за реализованные товары (работы, услуги) или имущественные права, выраженные в денежной и (или) натуральной форме.

3.2.3. Для признания доходов и расходов поступления, связанных с расчетами за реализованные товары (работы, услуги) или имущественные права, признаются по мере отгрузки (предъявления счета) товаров, работ, услуг – метод начисления. (Вариант: после поступления денежных средств на расчетный счет или в кассу или иной формы оплаты – кассовый метод).
3.2.4. Срок полезного использования основного средства устанавливается в момент ввода в эксплуатацию исходя из минимального срока, предусмотренного для соответствующих амортизационных групп «Классификацией основных средств, включаемых в амортизационные группы», утвержденной постановлением Правительства РФ от 01.01.2002 г. № 1.

3.2.5. Для начисления амортизации по основным средствам, приобретенным за счет средств от предпринимательской деятельности, стоимостью более 10000 рублей и сроком использования более 12 месяцев в организации применяется линейный способ.

3.2.6. Оценка материальных запасов при отпуске в эксплуатацию производится по стоимости каждой единицы (вариант: средней стоимости по каждой группе запасов).

«УТВЕРЖДАЮ»

Председатель правления ТСЖ   

_______________(______________)                                           

 «____» __________ 200_ г.

Приложение № 2 к приказу 

об учетной политике ТСЖ «___________»

РАБОЧИЙ ПЛАН СЧЕТОВ БУХГАЛТЕРСКОГО УЧЕТА 

финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ «____________»
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основных хозяйственных операций ТСЖ

	Содержание операции
	Дебет
	Кредит

	Учет кассовых операций
	
	

	поступили в кассу обязательные платежи и целевые взносы
	50
	76

	получены в банке наличные деньги
	50
	51

	внесены на расчетный счет наличные деньги
	51
	50

	возврат подотчетных сумм в кассу
	50
	71

	выдана заработная плата
	70
	50

	выдано под отчет или возмещен перерасход по авансовому отчету
	71
	50

	Учет банковских операций
	
	

	поступили обязательные платежи и целевые взносы от собственников жилья
	51
	76-5,6,7

	поступили субсидии малоимущим гражданам
	51
	76-5

	поступили дотации из бюджета на компенсацию льгот, предоставляемых ветеранам, инвалидам и пр.
	51
	86-5

	оплата поставщикам и подрядчикам по акцептованным счетам за материалы и услуги
	60
	51

	перечислены различные налоги
	68
	51

	перечислены ЕСН и страховые взносы
	69
	51

	перечислены удержанные суммы по исполнительным листам (алименты и т.д.)
	76-1
	51

	услуги банка по приему коммунальных платежей и ведению расчетного счета
	26
	51

	Расчеты с персоналом по оплате труда
	
	

	начислена заработная плата
	26
	70

	начислено пособие по временной нетрудоспособности
	69-1
	70

	удержан НДФЛ
	70
	68

	начислен ЕСН на фонд оплаты труда 
	69-1,2,3
	26

	начислен взнос на обязательное страхование от несчастных случаев на производстве
	69-1
	26

	удержано из зарплаты:

– по исполнительным листам
	70
	76-1

	– обязательные платежи согласно заявлению
	70
	76-5

	Учет материалов и основных средств
	
	

	списаны материалы согласно утвержденному акту на расходы по уставной деятельности
	26
	10

	то же по предпринимательской деятельности
	29
	10

	переданы в эксплуатацию согласно надлежаще оформленным документам хозяйственный инвентарь, спецодежда, инструмент с последующим контролем до истечения нормативного срока эксплуатации
	26
	10

	согласно акту введены в эксплуатацию основные средства
	01
	08

	отражен источник финансирования основных средств:
– смета на содержание общего имущества

– целевые сборы, вступительные взносы

– прибыль от предпринимательской  деятельности
	26

86-2,3

84
	83

83

83

	выбытие (списание) основных средств 
	86-1

83
	01

86-1

	продажа основных средств
	91-2

83
	01

84

	Расчеты с поставщиками и подрядчиками
	
	

	учтены в расходах коммунальные и другие услуги по уставной деятельности
	86-1
	60

	учтены в расходах услуги по содержанию жилья
	26
	60

	то же по предпринимательской деятельности
	29
	60

	выполнен капитальный ремонт общего имущества подрядной организацией
	96-1
	60

	приняты к учету

– материалы и МБП

– основные средства
	10

08
	60

60

	Расчеты с подотчетными лицами
	
	

	списаны затраты на уставную деятельность
	26
	71

	приобретены материальные ценности
	10
	71

	оплачены счета поставщикам за услуги и материальные ценности
	60
	71

	списаны затраты по предпринимательской деятельности
	29
	71

	Расчеты с разными дебиторами и кредиторами
	
	

	начислены обязательные платежи собственникам жилья
	76-5
	86-1

	начислены целевые взносы собственникам жилья
	76-6
	86-2

	списываются расходы по содержанию жилья 
	86-1
	26

	образован резервный фонд на капитальный ремонт общего имущества
	86-1
	96-1

	Учет предпринимательской деятельности

	начислено за оказанные услуги 
	62
	90

	начислен НДС
	90
	68

	списаны затраты (на результат деятельности)
	90
	29

	образована прибыль
	90
	99

	начислен налог на прибыль
	99
	68

	отражена чистая прибыль от предпринимательской деятельности
	99
	84

	прибыль отнесена на финансирование уставной деятельности        
	84
	86-4


Приложение № 4

к приказу об учетной политике
График документооборота ТСЖ «_______________»

	№

п/п
	Наименование первичного документа
	Исполнитель, ответственный за исполнение первичного документа
	Дата
 составления
	Когда 
предоставляется 
в бухгалтерию

	1
	Кассовые документы (приходный, расходный ордера, ведомость)
	Главный бухгалтер
	В день совершения хозяйственной операции
	В составе кассового отчета  не позднее трех дней со дня оформления первичных документов

	2
	Банковские документы
	Главный бухгалтер
	В день совершения хоз. операции
	Еженедельно вместе с выписками из лицевого счета

	3
	Авансовые отчеты
	Подотчетное лицо
	1. По израсходованию подотчетных сумм. 2. Окончание командировки
	30 дней со дня получения подотчетной суммы.

Не позднее 3-х дней со дня приезда из командировки

	4
	Акты списания материалов
	Материально-ответственное лицо
	Ежемесячно не позднее 25 числа
	Ежемесячно до 30 числа

	5
	Табеля учета рабочего времени, приказы, постановления по кадрам
	Председатель правления ТСЖ
	Ежемесячно последний день месяца
	Ежемесячно 1-2 числа месяца, следующего за отчетным

	6
	Сведения по тепловой энергии, электроэнергии
	Специалисты по учету или председатель ТСЖ
	Ежемесячно не позднее 25 числа
	Ежемесячно до 27 числа

	7
	Выписки из домовой книги по регистрации и снятию с регистрационного учета собственников жилья
	Председатель правления или паспортист
	Не позднее 20 числа ежемесячно
	Не позднее 25 числа ежемесячно

	8
	Счета, счета-фактуры:

1. за полученные услуги;

2. по оказанию услуг
	Поставщики услуг

Главный

бухгалтер
	Не позднее 30 числа

В течение 5 дней по оказании услуги
	Ежемесячно, в последний день месяца

	9
	Накладные, акты, требования по движению материальных ценностей
	Материально-ответственное лицо
	В момент совершения хозяйственной операции
	В день составления первичного документа


П р и л о ж е н и е  9
МОДЕЛЬНЫЙ ДОГОВОР

на оказание услуг по содержанию и ремонту

общего имущества собственников помещений  

в многоквартирном доме

№___ по ул. __________________

г. _________


     «___» _________ 200_ г.

___________________________ (указывается организационно-правовая форма и полное наименование обслуживающей организации), именуемое в дальнейшем «Исполнитель», в лице _________________________(указывается должность и Ф.И.О лица, уполномоченного на заключение договора), действующего на основании _____________________(устава, доверенности), с одной стороны и __________________________________ (указывается Ф.И.О. лица, уполномоченного на заключение договора от имени собственников жилых помещений в обслуживаемом многоквартирном доме), действующий по поручению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, расположенном по адресу: ул. __________________, дом №___, именуемый в дальнейшем «Заказчик», заключили настоящий Договор о нижеследующем:

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1.
Настоящий Договор заключен в соответствии со статьей 164 Жилищного кодекса Российской Федерации во исполнение решения общего собрания собственников многоквартирного дома №___ по ул. __________________ (Протокол общего собрания №___ от «___» _________ 200_ г.).

1.2.
Условия настоящего Договора определены собранием собственников жилого дома и являются одинаковыми для всех собственников помещений.

1.3. Техническое состояние многоквартирного дома №___ по ул. __________________ отражено в акте №___ от «___» _________ 200_ г. (приложение №1 к настоящему Договору).

2. ТЕРМИНЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ДОГОВОРЕ

2.1.
Собственник – лицо, владеющее на праве собственности помещением по адресу: ул. __________________, дом №___. Собственники владеют, пользуются и распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме, принадлежащим им на праве общей долевой собственности.

2.2.
Общее имущество в многоквартирном доме – имущество, предназначенное для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, коридоры, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке (далее – общее имущество в многоквартирном доме).

2.3.
Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме (доля Собственника помещения в данном доме) – доля, определяемая отношением общей площади указанного помещения к сумме общих площадей всех помещений в данном доме. Общая площадь жилого помещения состоит из суммы площади всех частей такого помещения, включая площади помещений вспомогательного использования, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас.

2.4.
Содержание общего имущества многоквартирного дома – комплекс работ и услуг по содержанию общего имущества и контролю за его состоянием, поддержанию в исправном состоянии и работоспособности, наладке и регулированию инженерных систем, в том числе включает:
2.4.1.
Уборку общего имущества многоквартирного дома (подвала, чердака, крыши, подъезда, лестничных площадок и маршей и т.п.);

2.4.2.
Содержание придомовой территории (уборка, озелене​ние, благоустройство участка);

2.4.3.
Вывоз и размещение ТБО на городской свалке;

2.4.4.
Техническое обслуживание коммуникаций и оборудо​вания, относящихся к общему имуществу;

2.4.5.
Содержание конструктивных элементов многоквартир​ного дома;

2.4.5.
Обслуживание технических устройств и общедомовых приборов учета.
2.5.
Ремонт общего имущества многоквартирного дома – комплекс ремонтных и организационно-технических мероприятий с целью устранения неисправностей (восстановления работоспо​соб​ности) элементов дома, оборудования, инженерных систем многоквартирного дома для поддержания эксплуатационных показателей коммуникаций, оборудования, конструкций и т.д., в том числе включает:

2.5.1.
Текущий ремонт общего санитарно-технического оборудования и общедомовых систем;

2.5.2.
Текущий ремонт электротехнического оборудования;

2.5.3.
Текущий ремонт конструктивных элементов много​квар​тирного дома и придомовой территории;

2.5.4.
Текущий ремонт технических устройств и общедо​мо​вых приборов учета.

3. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

3.1.
Предметом настоящего Договора является выполнение Исполнителем работ по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома №___ по ул. ___________, обеспечивающих надлежащее санитарное и техническое состояние этого имущества, в том числе:

3.1.1.
Техническое обслуживание (содержание) общего имущества;

3.1.2.
Контроль за техническим состоянием общего имущества путем проведения плановых и внеплановых технических осмотров;

3.1.3.
Поддержание в исправности и работоспособности, наладка и регулирование инженерных систем и измерительных приборов;

3.1.4.
Планово-предупредительные ремонты общего имущества;

3.1.5.
Подготовка дома и его инженерных сетей к сезонной эксплуатации;

3.1.6.
Санитарное содержание дома и придомовых территорий;

3.1.7.
Вывоз мусора;

3.1.8.
Круглосуточное функционирование аварийно-диспетчерской службы;

3.1.9.
Техническое обслуживание помещений Собственников.

3.2.
Перечень работ, осуществляемых при проведении технических осмотров или по заявке:

3.2.1.
Устранение незначительных неисправностей в системах водопровода и канализации (устранение течи в трубопроводах, приборах и арматуре; осмотр, очистка и замена регулирующих кранов вентилей, задвижек; очистка от накипи запорной арматуры; набивка сальников, смена прокладок в водопроводных кранах, уплотнение сгонов, устранение засоров и др.);

3.2.2.
Устранение незначительных неисправностей в системах центрального отопления и горячего водоснабжения (регулировка трехходовых кранов, набивка сальников, мелкий ремонт теплоизоляции, устранение течи в трубопроводах, приборах и арматуре; разборка, осмотр и очистка грязевиков, воздухосборников, компенсаторов, регулирующих кранов, вентилей, задвижек; очистка от накипи запорной арматуры и др.);

3.2.3.
Устранение незначительных неисправностей электротехнических устройств (смена перегоревших электроламп и выключателей, мелкий ремонт электропроводки и др.);

3.2.4.
Прочистка канализационных труб;

3.2.5.
Проверка исправности канализационных вытяжек;

3.2.6.
Проверка наличия тяги в дымовентиляционных каналах;

3.2.7.
Частичный ремонт кровли;

3.2.8.
Проверка заземления оболочки электрокабеля, замеры сопротивления изоляции проводки.

3.3.
Перечень работ, осуществляемых при подготовке дома к эксплуатации в весенне-летний период:

3.3.1.
Укрепление водосточных труб, колен и воронок;

3.3.2.
Консервация системы центрального отопления;

3.3.3.
Ремонт оборудования детских и спортивных площадок;

3.3.4.
Ремонт просевших отмосток;

3.4.
Перечень работ, осуществляемых при подготовке дома к эксплуатации в осенне-зимний период:

3.4.1.
Ремонт, регулировка, промывка и гидравлическое испытание систем отопления;

3.4.2.
Укомплектование тепловых вводов, элеваторных и тепловых узлов поверенными контрольно-измерительными приборами;

3.4.3.
Утепление нижнего и верхнего розлива отопления и горячего водоснабжения;

3.4.4.
Ремонт кровли, сливов и желобов, укрепление и ремонт парапетных ограждений крыши;

3.4.5.
Остекление и закрытие чердачных слуховых окон, остекление лестничных клеток в две нитки;

3.4.6.
Ремонт входных дверей, установка самозакрывающихся устройств (доводчиков) и ограничителей (остановы);

3.4.7.
Ремонт цоколей и отмосток;

3.4.8.
Ремонт, утепление и прочистка дымоходов и вентиляционных каналов;

3.4.9.
Ремонт труб наружного водостока;

3.4.10. Устранение причин подтапливания подвальных помещений;

3.4.11. Ремонт и замена трубопроводов холодного и горячего водоснабжения (с последующим гидравлическим испытанием);

3.4.12. Ревизия запорной арматуры холодного и горячего водоснабжения.

3.5. Перечень работ по содержанию придомовой территории в зимний период:

3.5.1.
Подметание свежевыпавшего снега – 1 раз в сутки;

3.5.2.
Посыпка территорий противогололедными материалами – 1 раз в сутки;

3.5.3.
Подметание территорий в дни без снегопада – 1 раз в сутки;

3.5.4.
Очистка урн от мусора – 1 раз в двое суток;

3.5.5.
Уборка контейнерных площадок – 1 раз в сутки.

3.6.
Перечень работ по содержанию придомовой территории в теплый период:

3.6.1.
Подметание территорий в дни без осадков и в дни с осадками до 2 см – 1 раз в сутки;

3.6.2.
Очистка урн от мусора – 1 раз в двое суток;

3.6.3.
Промывка урн – 1 раз в месяц;

3.6.4.
Уборка газонов – 1 раз в сутки;

3.6.5.
Выкашивание газонов – 3 раза в сезон;

3.6.6.
Поливка газонов, зеленых насаждений – 2 раза в сезон;

3.6.7.
Уборка контейнерных площадок – 1 раз в сутки;

3.6.8.
Подметание территорий в дни выпадения обильных осадков – 1 раз в двое суток;

3.6.9.
Стрижка кустарников, вырубка поросли, побелка деревьев – 1 раз в год;

3.6.10. Протирка указателей – 5 раз в год.

3.7.
Перечень работ по содержание лестничных клеток:

3.7.1.
Влажное подметание лестничных площадок и маршей: нижних трех этажей – 6 дней в неделю; выше третьего этажа – 2 раза в неделю, в домах с лифтами – 1 раз в неделю; влажное подметание перед загрузочными клапанами мусоропроводов – 6 дней в неделю;

3.7.2.
Мытье лестничных площадок и маршей – 2 раза в месяц, в домах с лифтами – 1 раз в месяц;

3.7.3.
Влажная протирка стен, дверей, плафонов и потолков кабин лифтов – 2 раза в месяц;

3.7.4.
Мытье окон – 2 раза в год;

3.7.5.
Влажная протирка стен, дверей, плафонов на лестничных клетках, шкафов для электросчетчиков, слаботочных устройств, обметание пыли с потолков – 2 раза в год;

3.7.6.
Влажная протирка подоконников, оконных решеток, перил, чердачных лестниц, почтовых ящиков – 1 раз в месяц.

3.8.
Перечень работ, связанных с вывозом мусора:

3.8.1.
Вывоз мусора из контейнеров – 1 раз в день;

3.8.2.
Мойка, очистка и дезинфекция контейнеров – один раз в месяц.

3.9.
Перечень работ по обеспечению безопасности и санитарного состояния:

3.9.1.
Удаление с крыш снега и наледей;

3.9.2.
Очистка кровли от мусора, грязи, листьев два раза в год – весной и осенью;

3.9.3.
Посыпка территорий песком в зимнее время;

3.9.4.
Уборка вспомогательных помещений (подвалов и чердаков);

3.9.5.
Дератизация, дезинфекция подвалов;

3.9.6.
Обеспечение температурно-влажностного режима подвала, исправление вентиляции, устранение и предотвращение сырости и замачивания фундамента и подвалов.

3.10.
Текущий ремонт общего имущества дома включает:

3.10.1. Устранение местных деформаций, усиление, восстановление поврежденных участков фундамента, вентиляционных продухов, отмостков и входов в подвалы;

3.10.2. Герметизация стыков, швов и трещин в кирпичной кладке стен, заделка и восстановление архитектурных элементов, частичное восстановление кирпичной кладки несущих стен, ремонт и окраска фасадов;

3.10.3. Частичная смена отдельных элементов перекрытий, заделка швов и трещин перекрытий, их укрепление и окраска;

3.10.4. Усиление и устранение неисправностей кровли, замена и восстановление отдельных участков; усиление элементов деревянной стропильной системы крыши, антисептирование и антиперирование, ремонт и замена водосточных труб, желобов (фартуков) и ограждений; ремонт гидроизоляции, утепления и вентиляции;
3.10.5. Смена и восстановление отдельных элементов (приборов), оконных и дверных заполнений в местах общего пользования;

3.10.6. Восстановление или замена отдельных участков и элементов лестниц, балконов, крылец (зонты, козырьки над входами в подъезды, подвалы, над балконами верхних этажей);

3.10.7. Замена, восстановление отдельных участков полов в местах общего пользования;

3.10.8. Восстановление отделки стен, потолков, полов отдельными участками в подъездах, технических помещениях, в других общедомовых вспомогательных помещениях в связи с аварийными ситуациями (пожар, затопление и др.);

3.10.9. Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних общедомовых систем центрального отопления;

3.10.10. Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних общедомовых систем водоснабжения, теплоснабжения и канализации;

3.9.11. Восстановление работоспособности общедомовой системы электроснабжения и электротехнических устройств (за исключением внутриквартирных устройств и приборов, а также приборов учета электрической энергии, расположенных в местах общего пользования);

3.9.12. Восстановление работоспособности общедомовой системы вентиляции;

3.9.13. Ремонт и восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, дорожек ограждений и оборудования спортивных, хозяйственных площадок для отдыха, площадок и навесов для контейнеров мусоросборников в границах территорий, закрепленных за домом;

3.9.14. Ремонт подъездов – один раз в три года.

3.10.
Проведенный текущий ремонт подлежит приемке комиссией в составе: представителей Собственников и Исполнителя.

3.11.
Перечень работ по техническому обслуживанию помещений Собственников (стоимость выполнения работ входит в оплату по установленным тарифам):

3.11.1. Замена прокладок, сальниковых набивок, водоразборной арматуры с устранением утечки воды;

3.11.2. Установка вставки для седла клапана, полиэтиленовых насадок к вентильной головке;

3.11.3. Регулировка смывного бачка с устранением утечки воды;

3.11.4. Укрепление расшатанного унитаза, умывальника, раковины, мойки;

3.11.5. Устранение засоров стояков и системы внутридомовой канализации, происшедших не по вине Собственника;

3.11.6. Наладка и регулировка системы горячего водоснабжения и отопления с ликвидацией непрогревов, воздушных пробок, промывка трубопроводов и нагревательных приборов с заменой неисправных полотенцесушителей, регулировка запорной арматуры;

3.11.7. Ликвидация последствий протечек и других нарушений, происшедших не по вине Собственника;

3.11.8. Ремонт электропроводки в помещении Собственника в случае нарушения электроснабжения по вине эксплуатирующей организации.

4. ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН

4.1.
Исполнитель обязуется:

4.1.1.
Предоставлять Собственнику услуги, отвечающие параметрам установленного качества, безопасных для его жизни и здоровья, не причиняющих вреда его имуществу.

4.1.2.
Обеспечивать выполнение требований по качественному содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома, определенному настоящим Договором и действующими нормативными документами в пределах фактически полученных объемов финансирования, в том числе обеспечивать надлежащее санитарное и техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме, принимать меры, необходимые для предотвращения аварий и утечек.

4.1.3.
Вести отдельный учет платежей и взносов, внесенных Собственниками общего имущества в многоквартирном доме №___ по ул. __________________, в том числе составлять ежемесячные отчеты о расходовании установленных платежей и взносов на ремонт дома и по окончании года – о расходовании всех средств, полученных от Собственников; своевременно ставить в известность Собственника об изменении тарифов на услуги и об изменении качества услуг; за 30 дней до истечения срока действия настоящего Договора представлять отчет о выполнении условий настоящего Договора.

4.2.
Исполнитель имеет право:

4.2.1.
Оказывать дополнительные услуги и принимать от Собственника плату за оказанные услуги.

4.2.2.
По согласованию с Собственником производить осмотры технического состояния общедомовых систем в помещении Собственника, поставив последнего в известность о дате и времени осмотра.

4.3.
Собственник обязуется:

4.3.1.
Поддерживать имущество в надлежащем состоянии, не допуская бесхозяйственного обращения с ним, соблюдать права и законные интересы соседей.

4.3.2.
Участвовать в расходах на содержание общего имущества многоквартирного дома соразмерно своей доле в праве общей собственности на это имущество путем внесения платы за содержание и ремонт. Ежемесячно вносить плату за услуги не позднее 10 числа месяца, следующего за расчетным.

4.4.
Собственник имеет право:

4.4.1.
Контролировать выполнение Исполнителем его обязательств по Договору и расходование им средств, полученных от Собственников.

4.4.2.
Требовать от Исполнителя возмещения в полном объеме убытков и вреда, причиненного жизни, здоровью или имуществу вследствие недостатков в предоставлении услуг, а также морального вреда в размере и порядке, определяемых в соответствии с законодательством Российской Федерации.

4.4.3.
На устранение Исполнителем выявленных недостатков в предоставлении услуг в установленные договором сроки.

4.5.
В случае невыполнения обязательств по настоящему Договору Стороны несут ответственность:

4.5.1.
При внесении платы за услуги с нарушением сроков начисляются пени. Размер пеней составляет одну трехсотую действующей на момент оплаты ставки рефинансирования Центрального Банка Российской Федерации от невыплаченных в срок сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после установленного срока оплаты по день фактического расчета включительно.

4.5.2.
В случае несвоевременного или некачественного исполнения своих обязанностей Исполнитель несет материальную ответственность в размере __% в день от суммы стоимости услуги за каждый день просрочки (если срок или перерыв определен в днях) и ____% за каждый час просрочки (если срок или перерыв определен в часах). Сумма штрафа пополняет средства на ремонт дома. Предельные сроки указаны в приложение 2.

4.5.3.
В случае невыполнения или некачественного исполнения своих обязанностей Исполнитель несет материальную ответственность в размере штрафа, указанного в приложении 3. Невыполненной считается работа после двойной просрочки установленных сроков. Некачественное исполнение фиксируется актом, подписанным тремя собственниками. Сумма штрафа пополняет средства на ремонт дома.
5. ПЛАТЕЖИ ПО ДОГОВОРУ

5.1.
Цена договора определяется как сумма платы за содержание и текущий ремонт многоквартирного дома.

5.2.
Размер платы за содержание и ремонт определяется в соответствии с тарифными ставками, установленными в  _________ (наименование муниципального образования).

5.3.
Собственник вносит плату на расчетный счет или в кассу Исполнителя не позднее ______ числа месяца, следующего за расчетным.

5.4.
Плата за услуги вносится на основании платежных документов Расчетного центра, представленных не позднее первого числа месяца, следующего за расчетным.

5.5.
Неиспользование помещений не является основанием невнесения платы за содержание и текущий ремонт.

6. ИЗМЕНЕНИЕ ДОГОВОРА И РАЗРЕШЕНИЕ СПОРОВ

6.1.
Настоящий Договор может быть изменен по соглашению сторон или по решению суда в случаях, установленных законом.

6.2.
Споры сторон разрешаются в соответствии с действующим законодательством.

7. УСЛОВИЯ И ПОРЯДОК РАСТОРЖЕНИЯ ДОГОВОРА

7.1.
Отчуждение помещения новому Собственнику не является основанием для досрочного расторжения настоящего Договора.

7.2.
Договор может быть расторгнут:

7.2.1.
В одностороннем порядке по инициативе общего собрания собственников помещений многоквартирного дома с обязательным уведомлением об этом не позже, чем за ___ месяц;

7.2.2.
По соглашению сторон;

7.2.3.
В случае ликвидации Исполнителя, если не определен его правопреемник.

7.3.
При расторжении Договора производится расчет и возврат неиспользованных средств, внесенных Собственниками.

8. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА

8.1. Договор вступает в силу с момента подписания его сторонами.

8.2. Договор заключен сроком на ____. 

8.3. Договор может быть расторгнут в порядке, установленном в разделе 7 настоящего Договора.

8.4. При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении Договора по окончании срока его действия Договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены Договором.

9. РЕКВИЗИТЫ СТОРОН

	Заказчик: 

	Исполнитель: 
 

	/Ф. И. О.
	/Ф.И.О.


Приложение № 1 к Договору

на оказание услуг по содержанию и ремонту

общего имущества многоквартирного дома

№___ по ул. __________________ 

от «___»________________200__г.

Акт

приема-передачи на техническое обслуживание, санитарное 

содержание и текущий ремонт 

элементов общего имущества многоквартирного дома

г.________________

                         «______
» _____________ 200_ г.

Комиссия в составе ________________________________________

(руководитель принимающей стороны – Подрядчика), 

действующ___ на основании) __________________________,  и ______________________________________________________,

(руководитель передающей стороны, Заказчика)

действующ____ на основании __________, и  ____________________




(Ф.И.О., должности участников комиссии)

___________________________________________________________

произвела осмотр дома по адресу ____________________________ и отметила следующее техническое состояние элементов общего имущества:

	Наименование конструктивных элементов здания, инженерного оборудования
	Техническое состояние
	Требуется замена или ремонт
	Принятое                       решение
	Примечание

	1. Фундамент
	
	
	
	

	2. Стены
	
	
	
	

	3. Межпанельные стыки
	
	
	
	

	4. Фасад:

балконы

лоджии

карнизы

козырьки

водоотводящие устройства
	
	
	
	

	5. Кровля
	
	
	
	

	6. Перекрытия,

 чердачные помещения
	
	
	
	

	7. Подъезды:

полы

стены

окна

двери

лестничные марши

освещение
	
	
	
	

	8. Подвалы,  техподполье 
	
	
	
	

	9. Инженерное                   оборудование, сети
	
	
	
	

	10. Придомовая                      территория
	
	
	
	

	11. Наружное освещение
	
	
	
	



Настоящим актом подтверждается, что:

Общее имущество (общедолевая собственность) многоквартирного дома, расположенного по адресу  __________________, передается на техническое обслуживание, санитарное содержание и текущий ремонт_____________________________________________________________

(наименование принимающей стороны)

в соответствии с договором № ______ от «_____»________ 200__ г.

Особые условия: _________________________________________
______________________________________________________________________________________________________________________________

Представитель передающей
                    Руководитель принимающей стороны__________

 
    стороны_________________


(подпись)




(подпись)

М.П.







М.П.

Приложение № 2 к Договору

на оказание услуг по содержанию и ремонту

общего имущества многоквартирного дома

№___ по ул. __________________ 

от «___»________________200__г.

Предельные сроки устранения неисправностей при выполнении внепланового (непредвиденного) текущего ремонта отдельных частей жилых домов и их оборудования

	Неисправности конструктивных элементов и оборудования
	Предельный срок ремонта или
устранения

	КРОВЛЯ
	

	Протечки в отдельных местах кровли 
	1 сут.

	Повреждения системы организованного водоотвода (водосточных труб, воронок колен, желобов, отметов и пр.), расстройство их креплений
	5 сут.

	СТЕНЫ
	

	Утрата связи отдельных кирпичей с кладкой наружных стен, угрожающая их выпадением 
	1 сут. (с немедленным ограждением опасной зоны)

	Неплотность в дымоходах и газоходах и сопряжения их с печами 
	1 сут.

	ОКНА И ДВЕРИ
	

	Разбитые стекла и сорванные створки оконных переплетов, форточек, балконных дверных полотен 
	

	в зимнее время
	1 сут.

	в летнее время
	3 сут.

	Двери (входные двери в подъездах)
	1 сут.

	ВНУТРЕННЯЯ И НАРУЖНАЯ ОТДЕЛКА
	

	Отслоение штукатурки потолка или верхней части стены, угрожающее ее обрушению
	5 сут. (с немедленным принятием мер безопасности)

	Нарушение связи наружной облицовки, а также лепных изделий, установленных на фасадах со стенами 
	Немедленное принятие мер безопасности

	ПОЛЫ И ПОДВАЛЫ
	

	Протечки в перекрытиях, вызванные нарушением водонепроницаемости гидроизоляции полов в санузлах. Повышенная влажность и протечки в подвале 
	3 сут. 

	САНИТАРНО-ТЕХНИЧЕСКОЕ
 ОБОРУДОВАНИЕ
	

	Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних общедомовых систем водоснабжения, теплоснабжения и канализации
	1 сут.

	Течи в водопроводных кранах и в кранах сливных бачков при унитазах 
	1 сут.

	Неисправности аварийного порядка трубопроводов и их сопряжений (с фитингами, арматурой и приборами водопровода, канализации, горячего водоснабжения, центрального отопления, газооборудования) 
	Немедленно 

	ЭЛЕКТРООБОРУДОВАНИЕ
	

	Повреждение одного из кабелей, питающих жилой дом. Отключение системы питания жилых домов или силового электрооборудования
	При наличии переключателей кабелей на входе в дом – в течение времени, необходимого для прибытия персонала, обслуживающего дом, но не более 2 ч. 

	Неисправности во вводно-распределительном устройстве, связанные с заменой предохранителей, автоматических выключателей, рубильников 
	3 ч.

	Неисправности автоматов защиты стояков и питающих линий 
	3 ч. 

	Неисправности аварийного порядка (короткое замыкание в элементах внутридомовой электрической сети и т.п.) 
	Немедленно

	Неисправности в системе освещения общедомовых помещений (с заменой ламп накаливания, люминесцентных ламп, выключателей и конструктивных элементов светильников) 
	3 сут. 


Приложение № 3 к Договору

на оказание услуг по содержанию и ремонту

общего имущества многоквартирного дома

№___ по ул. __________________

от «___»________________200__г.

Штрафы, налагаемые на Исполнителя 
в случае невыполнения или некачественного исполнения своих обязанностей

	Виды работ
	Величина штрафа за невыполнение (руб.)
	Величина штрафа за некачественное выполнение (руб.)

	КРОВЛЯ
	
	

	Устранение протечек в отдельных местах кровли 
	10000
	5000

	Устранение повреждений системы организованного водоотвода (водосточных труб, воронок колен, желобов, отметов и пр.)
	5000
	2500

	СТЕНЫ, ПЕРЕКРЫТИЯ
	
	

	Устранение дефектов кладки наружных стен, угрожающих выпадением кирпичей 
	10000
	5000

	Устранение дефектов частей плиты перекрытия, угрожающих их выпадением
	20000
	10000

	ОКНА И ДВЕРИ
	
	

	Не застекленные до начала отопительного сезона окна, не вставленные рамы, не закрывающиеся входные двери
	5000
	2500

	ВНУТРЕННЯЯ И НАРУЖНАЯ ОТДЕЛКА
	
	

	Устранение отслоения штукатурки потолка или верхней части стены, угрожающих обрушением
	10000
	5000

	ПОЛЫ И ПОДВАЛЫ
	
	

	Устранение последствий протечки в перекрытиях, вызванных нарушением водонепроницаемости гидроизоляции полов в санузлах 


	3000 
	1000

	Устранение последствий протечки в подвале
	50000
	25000

	Устранение повышенной влажности в подвале
	20000
	10000

	САНИТАРНО-ТЕХНИЧЕСКОЕ ОБОРУДОВАНИЕ
	
	

	Установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов и частей элементов внутренних общедомовых систем водоснабжения, теплоснабжения и канализации 
	50000
	25000

	Устранение течи в водопроводных кранах и в кранах сливных бачков при унитазах 
	1000
	5000

	Устранение неисправности аварийного порядка трубопроводов и их сопряжений (с фитингами, арматурой и приборами водопровода, канализации, горячего водоснабжения, центрального отопления, газооборудования) 
	5000
	2500

	ЭЛЕКТРООБОРУДОВАНИЕ
	
	

	Устраненные неисправности: во вводно-распределительном устройстве (с заменой предохранителей, автоматических выключателей, рубильников), автоматов защиты стояков и питающих линий 
	1000
	500

	Неисправности аварийного порядка (короткое замыкание в элементах внутридомовой электрической сети и т.п.) 
	10000
	5000

	Неисправности в системе освещения общедомовых помещений (с заменой ламп, выключателей и конструктивных элементов светильников) 
	1000 
	5000

	Соблюдение периодичности контроля (плановых технических осмотров)
	5000
	2500

	Подготовка дома и его инженерных сетей к сезонной эксплуатации (паспорта готовности)
	50000
	25000

	Проведение планово-предупредительных ремонтов общего имущества
	20000 (в случае крупной аварии)
	10000 (в случае мелкой аварии)

	Поддержание в исправном и работоспособном состоянии инженерных систем и измерительных приборов
	20000 
	10000 

	Осуществление наладки и регулировки инженерных систем и измерительных приборов
	20000
	10000

	Соблюдение графика работ по санитарному содержанию дома и придомовых территорий
	10000
	5000

	Произведение вывоза мусора
	10000
	5000

	Круглосуточное функционирование аварийно-диспетчерской службы
	20000
	10000


П р и л о ж е н и е  10
МОДЕЛЬНЫЙ ДОГОВОР

между ТСЖ и собственником нежилого помещения 
в многоквартирном доме

г. ____________             
                  «____»________ 200_ г.

Товарищество собственников жилья «_________________», именуемое  в  дальнейшем «ТСЖ», в лице председателя правления _______________, действующего на основании устава, с одной стороны, и _______________________________________________ (фамилия, имя, отчество собственника нежилого помещения – физического лица или наименование юридического лица) – собственник нежилого помещения – ________________________________ (назначение, почтовый адрес помещения), общей площадью _____ кв. м, действующий на основании ________________ (документ, устанавливающий право на помещение физического лица, или документ, устанавливающий полномочия представителя юридического лица), именуемый в дальнейшем «Собственник», с другой стороны, в соответствии с действующим законодательством заключили настоящий Договор о нижеследующем.

1. Предмет Договора

1.1. ТСЖ обеспечивает содержание общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме по адресу: _______________________________ (далее – общее имущество), включая долю Собственника, принадлежащую ему на праве общей долевой собственности, в соответствии с требованиями государственных правил, норм и стандартов, а также решениями общего собрания членов ТСЖ (собрания собственников помещений дома – для случая, если в ТСЖ объединены собственники помещений более чем одного дома).
Доля Собственника в общем имуществе в соответствии с законодательством равна отношению общей площади его помещения к суммарной площади помещений собственников в доме и не может быть выделена в натуре и/или отчуждена отдельно от права собственности на помещение.

1.2. Собственник участвует в общих расходах по содержанию общего имущества (управлению, техническому обслуживанию, санитарному содержанию, текущему и капитальному ремонтам) и земельного участка ТСЖ (придомового земельного участка – для случая, если в ТСЖ объединены собственники помещений более чем одного дома) с расположенными на нем элементами благоустройства и озеленения (далее – общие расходы) в соответствии с долей участия Собственника в праве общей долевой собственности на общее имущество и условиями настоящего Договора. 

2. Права и обязанности Сторон

2.1. ТСЖ обязано:

2.1.1. Предоставить Собственнику возможность участвовать совместно с другими собственниками в принятии решений по содержанию общего имущества и рассмотрении отчетов об их исполнении в порядке, предусмотренном уставом ТСЖ;

2.1.2. Обеспечивать согласование интересов Собственника с интересами других собственников по совместному пользованию общим имуществом и придомовым земельным участком путем обсуждения и принятия решений общим собранием членов ТСЖ (собранием собственников помещений дома); 

2.1.3. Обосновать размеры общих расходов и обязательных (регулярных и целевых) взносов Собственника на общие расходы, а также дополнительных обязательных взносов в случае установления общим собранием членов ТСЖ (собранием собственников помещений дома) особых условий использования Собственником общего имущества (или его частей) и/или земельного участка ТСЖ (придомового земельного участка);

2.1.4. Вести лицевой счет Собственника и оформлять счета к оплате;

2.1.5. Обеспечить ведение технической, бухгалтерской и прочей документации на общее имущество;

2.1.6. Своевременно, не менее чем за сутки, оповещать Собственника о времени проведения осмотров, профилактических работ, а также ремонтов частей общего имущества, находящихся в границах помещения Собственника;

2.1.7. Своевременно извещать Собственника об изменении размера обязательных взносов на участие в общих расходах;

2.1.8. Предоставить Собственнику информацию о техническом состоянии общего имущества, планах работ по его содержанию и предстоящих расходах на эти цели в порядке, установленном решением общего собрания ТСЖ;

2.1.9. Предоставить Собственнику информацию о правилах содержания жилищного фонда, правилах пользования общим имуществом и земельным участком ТСЖ и расположенными на нем элементами благоустройства и озеленения, решениях общего собрания членов ТСЖ и правления ТСЖ.

2.2. ТСЖ имеет право:

2.2.1. Самостоятельно определять способ выполнения работ по управлению, обслуживанию и ремонту общего имущества;

2.2.2. Устанавливать размер дополнительного обязательного взноса Собственника в случае особых условий использования Собственником отдельных частей общего имущества и/или земельного участка ТСЖ (придомового земельного участка) на основании и в соответствии с решением общего собрания членов ТСЖ (собрания собственников помещений дома);

2.2.3. Осуществлять контроль выполнения Собственником его обязательств по договору;

2.2.4. Получения доступа после предварительного уведомления Собственника и в присутствии Собственника (или его представителя) в помещение Собственника представителям ТСЖ и специализированных организаций для проведения осмотров, профилактического, текущего и капитального ремонтов частей общего имущества, находящихся в границах помещения Собственника; 

2.2.5. Получения немедленного доступа в помещение Собственника для ликвидации аварии, грозящей повреждением имуществу других собственников и/или общему имуществу (в том числе в установленном порядке в случае отсутствия Собственника и невозможности оповестить его в момент аварии);

2.2.6. Согласовывать от лица и в интересах всех собственников общего имущества реконструкцию, перепланировку, переоборудование помещения Собственника при получении им разрешений в установленном порядке;

2.2.7. Устанавливать решением общего собрания членов ТСЖ правила пользования общим имуществом и земельным участком ТСЖ, а также размеры неустойки за нарушение собственниками помещений сроков внесения обязательных взносов на общие расходы;

2.2.8. Применять предусмотренные законодательством и настоящим договором меры ответственности в случае уклонения Собственника от участия в общих расходах и других нарушений условий договора.

2.3. Собственник обязан: 

2.3.1. Своевременно, в установленные договором сроки вносить обязательные взносы на общие расходы в соответствии со сметой расходов, утвержденной общим собранием членов ТСЖ (собранием собственников помещений дома);

2.3.2. Нести дополнительные расходы, связанные с особыми условиями использования им общего имущества (или его частей) и/или земельного участка ТСЖ (придомового земельного участка), возникающие при использовании принадлежащего ему помещения в соответствии с его назначением;

2.3.3. Пользоваться общим имуществом и земельным участком ТСЖ (придомовым земельным участком) и расположенными на нем элементами благоустройства и озеленения только по их прямому назначению и не нарушать права и интересы других собственников по пользованию ими; 

2.3.4. Обеспечивать сохранность общего имущества, находящегося в границах принадлежащего ему помещения; 

2.3.5. Соблюдать государственные правила, нормы и стандарты, относящиеся к жилищному фонду, правила пользования общим имуществом, установленные ТСЖ;

2.3.6. Использовать принадлежащее ему помещение в соответствии с его назначением, содержать его в технически исправном и надлежащем санитарном состоянии и осуществлять его капитальный и текущий ремонт за свой счет;

2.3.7. Предоставлять после предварительного уведомления в своем присутствии (или присутствии своего представителя) доступ в принадлежащее ему помещение представителям ТСЖ и специализированных организаций для проведения осмотров, профилактического, текущего и капитального ремонтов частей общего имущества, находящихся в границах помещения Собственника, а также немедленный доступ для устранения аварий; 

2.3.8. Согласовывать с ТСЖ реконструкцию (включая устройство отдельных входов, замену оконных блоков), перепланировку, переоборудование (включая перенос и установку дополнительного механического, электрического, санитарно-технического или иного оборудования и устройств) принадлежащего ему помещения (включая балконы, лоджии, террасы, веранды), при получении Собственником разрешений в установленном порядке; Собственник, допустивший самовольное переустройство и/или перепланировку, и/или переоборудование помещения, обязан за свой счет привести это помещение в прежнее состояние;

2.3.9. Предоставить ТСЖ контактную информацию (почтовый и/или электронный адрес, телефонные номера) для связи с ним или его представителем и своевременно сообщать об изменении такой информации;

2.3.10. В 10-дневный срок информировать ТСЖ о сдаче помещения в аренду, а также о том, передал ли он арендатору по договору аренды помещения свою обязанность по участию в общих расходах. В случае, если арендатор помещения не исполняет или ненадлежащим образом исполняет переданные ему Собственником по договору аренды помещения обязательства по участию в общих расходах, ответственность несет Собственник;

2.3.11. Включить в договор аренды помещения обязанность арендатора соблюдать правила пользования общим имуществом и земельным участком, установленные ТСЖ;

2.3.12. Устранять за свой счет ущерб общему имуществу и/или имуществу других собственников, а также имуществу ТСЖ, причиненный им, арендатором или другими лицами, занимающими помещение в соответствии с договором аренды и по другим основаниям;

2.3.13. При продаже принадлежащего ему на праве собственности помещения предоставить покупателю в дополнение к документам, предусмотренным законодательством, сведения о ТСЖ и своих обязательствах перед ним;

2.3.14. Уведомить ТСЖ о переходе права собственности на помещение к другому лицу и предоставить информацию о новом собственнике.

2.4. Собственник имеет право:

2.4.1. Самостоятельно без согласования с ТСЖ владеть, пользоваться и распоряжаться принадлежащим ему на праве собственности помещением в соответствии с его назначением, не нарушая прав и интересов других собственников помещений дома; 

2.4.2. Принимать участие в собрании собственников помещений дома и принятии совместных решений по содержанию общего имущества, а также, с правом совещательного голоса, в общем собрании членов ТСЖ;

2.4.3. Пользоваться общим имуществом в доме (за исключением тех его частей, которые находятся в исключительном пользовании других собственников помещений дома), придомовым земельным участком (земельным участком ТСЖ) и расположенными на нем элементами благоустройства и озеленения с соблюдением правил, установленных ТСЖ;

2.4.4. Получить на основании решения общего собрания членов ТСЖ (собрания собственников помещений дома) в исключительное пользование отдельные части общего имущества и/или земельного участка ТСЖ в порядке и на условиях, установленных решением общего собрания членов ТСЖ;

2.4.5. Ознакомиться с уставом ТСЖ.

3. Размер и порядок внесения обязательных взносов

3.1. Размер обязательного ежемесячного взноса Собственника на общие расходы рассчитывается ТСЖ ежегодно на основании утвержденных общим собранием членов ТСЖ плана работ и годовой сметы доходов и расходов ТСЖ.

На 200_ год размер обязательного взноса собственников помещений дома составляет ______ руб. на 1 кв. метр общей площади их помещений согласно Приложению 1 к настоящему Договору.

Размер обязательного ежемесячного взноса Собственника составляет _______ руб.

3.2. Размер дополнительного обязательного ежемесячного взноса Собственника, связанного с особыми условиями использования им общего имущества и/или земельного участка ТСЖ, согласно Приложению 3 к настоящему Договору, на основании решения общего собрания членов ТСЖ составляет на 200_ год _______ руб.

3.3. Ежемесячные обязательные взносы по п.п. 3.1 и 3.2 вносятся Собственником на расчетный счет ТСЖ в срок не позднее 10 числа расчетного месяца на основании счета к оплате, подготовленного ТСЖ.

3.4. Размер обязательных взносов по п.п. 3.1 и 3.2 может быть изменен в течение года на основании решения общего собрания членов ТСЖ.

3.5. Размер обязательного целевого сбора и его назначение устанавливаются решением общего собрания собственников помещений дома.

Целевой сбор вносится в порядке и в сроки, установленные решением общего собрания собственников помещений дома.

3.6. На основании отчета правления ТСЖ по исполнению годовой сметы доходов и расходов, утвержденного общим собранием членов ТСЖ (собранием собственников помещений дома), ТСЖ определяет разницу между фактически произведенными затратами по общим расходам (с выделением затрат на содержание общего имущества в доме – для случая, если в ТСЖ объединены собственники помещений более чем одного дома) и внесенными собственниками взносами. 

В случае, если фактически произведенные затраты на общие расходы превысили сумму внесенных собственниками общего имущества взносов, Собственник компенсирует свою долю в неоплаченной части затрат в течение 10 дней с момента получения извещения ТСЖ.

В случае, если фактически произведенные затраты на общие расходы оказались ниже суммы внесенных собственниками общего имущества взносов, неизрасходованная часть средств направляется в фонд предстоящих ремонтов общего имущества дома и зачисляется на специальный субсчет ТСЖ (субсчет дома – для случая, если в ТСЖ объединены собственники помещений более чем одного дома).

3.7. В случае, если в соответствии с требованиями налогового законодательства взносы Собственника в ТСЖ будут облагаться налогами, размер взносов Собственника по п.п. 3.1, 3.2 и 3.5 увеличивается на сумму налогов.

3.8. Оплата коммунальных услуг производится в соответствии с установленными нормами потребления (или по факту потребления по показаниям приборов учета) по действующим тарифам в соответствии с условиями договора между ТСЖ и поставщиками коммунальных услуг (в случае, если ТСЖ является заказчиком коммунальных услуг для всех потребителей в доме/домах).
4. Ответственность Сторон

4.1. Стороны несут материальную ответственность за невыполнение взятых на себя обязательств по настоящему Договору в соответствии с его условиями и действующим законодательством.

4.2. ТСЖ не несет ответственности за все виды ущерба или убытков, не являющихся следствием неправильных действий ТСЖ или его работников.

4.3. В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения Собственником своих обязательств по участию в общих расходах ТСЖ вправе в порядке, установленном законодательством, предъявить Собственнику иск в суде с требованием компенсации соответствующей доли общих расходов, установленной ТСЖ неустойки и возмещения причиненных ТСЖ убытков. 

4.4. Собственник, не предоставивший доступ представителю ТСЖ или специализированных организаций в помещение для проведения осмотров и необходимых работ по обслуживанию и ремонтам, несет материальную ответственность за ущерб, наступивший вследствие этого.

4.5. При нарушении сроков внесения взносов, предусмотренных настоящим договором, Собственник уплачивает пени в размере ___ % от суммы задолженности за каждый день просрочки, начиная с числа, указанного в п. 3.3 настоящего Договора.

Размер пени может быть изменен решением общего собрания членов ТСЖ.

4.6. В случае, если срок внесения обязательных ежемесячных взносов по п.п. 3.1 и 3.2 просрочен более чем на 3 месяца, Собственник уплачивает штраф в размере ______ в соответствии с решением общего собрания членов ТСЖ. 

4.7. Не использование помещения и/или отказ от пользования общим имуществом (или его частями) не освобождает Собственника от выполнения обязательств по настоящему Договору и ответственности за их неисполнение или ненадлежащее исполнение.

4.8. Собственники помещения, принадлежащего им на праве общей совместной собственности, несут перед ТСЖ солидарную ответственность по обязательствам, вытекающим из настоящего Договора, при общей долевой собственности – пропорционально своим долям.

4.9. Собственник освобождается от неустойки согласно п.п. 4.5 и 4.6 настоящего Договора за частичное или полное неисполнение обязательств по настоящему Договору, если это неисполнение явилось следствием обстоятельств непреодолимой силы (форс-мажор). 

5. Разрешение споров

5.1. Споры между Сторонами по настоящему Договору разрешаются путем переговоров между Собственником и правлением ТСЖ и/или на собрании собственников помещений дома (для случая, если в ТСЖ объединены собственники помещений более чем одного дома), и/или на общем собрании членов ТСЖ, при не достижении согласия – в судебном порядке в соответствии с действующим законодательством.

5.2. Все претензии по выполнению условий настоящего Договора должны предъявляться Сторонами в письменной форме и вручаться лично полномочному лицу под расписку или направляться другой Стороне заказным письмом.

6. Срок действия договора, 

изменение и прекращение договора

6.1. Настоящий Договор заключен сроком на ___ год с «___» __________ 200_ г. по «___»___________ 200_ г.

6.2. При отсутствии заявления одной из Сторон об изменении условий договора по окончании срока его действия он считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены настоящим договором (за исключением размера обязательных взносов, устанавливаемых ежегодно). 

6.3. Стороны имеют право по взаимному соглашению внести изменения в настоящий Договор, не противоречащие решениям общего собрания членов ТСЖ (и/или собрания собственников помещений дома).

6.4. Все изменения и дополнения настоящего Договора оформляются дополнительным письменным соглашением Сторон. 

6.5. Договор может быть расторгнут досрочно в случае прекращения права собственности на помещение.

7. Особые условия

7.1. Решением собрания собственников помещений в доме (общего собрания членов ТСЖ) согласно Приложению 3 к настоящему Договору установлено, что использование Собственником принадлежащего ему помещения вызывает:

– особые условия использования Собственником общего имущества в доме (или его частей) и/или земельного участка ТСЖ (или придомового земельного участка), а именно: _____________________________________________;

– дополнительные трудности:

– в пользовании жилыми помещениями: __________________;

– в обеспечении надлежащего технического и/или санитарного состояния общего имущества и/или земельного участка: _______________________________;

– в проведении ремонта общего имущества: ______________;

– увеличивает общие расходы на: _______________________. 

(для случая, если такие последствия использования Собственником помещения имеются).

7.2. В исключительное пользование Собственнику переданы части общего имущества в доме и/или земельного участка ТСЖ согласно Приложению 4 к настоящему Договору.

8. Прочие условия

8.1. Настоящий Договор считается заключенным с момента его подписания, составлен в двух экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, и хранится по одному экземпляру у ТСЖ и Собственника.

8.2. Неотъемлемой частью настоящего Договора являются следующие приложения:

Приложение 1. Выписка из протокола общего собрания членов ТСЖ, устанавливающего размер обязательных ежемесячных взносов собственников помещений дома на 1 кв. метр общей площади помещений собственников на 200__ г.

Приложение 2. Выписка из протокола решения общего собрания членов ТСЖ, устанавливающего размер неустойки (пени и штрафов) при невнесении собственниками помещений обязательных взносов в установленный срок.

Приложение 3. Выписка из протокола общего собрания членов ТСЖ (собственников помещений дома) о последствиях использования Собственником своего помещения для содержания общего имущества в доме и/или земельного участка и/или ухудшения условий пользования жилыми помещениями.

Приложение 4. Выписка из протокола общего собрания членов ТСЖ о предоставлении Собственнику права исключительного пользования частью общего имущества в доме и/или земельного участка ТСЖ. 

9. Адреса и подписи Сторон

П р и л о ж е н и е  11
МОДЕЛЬНЫЙ ДОГОВОР

управления многоквартирным домом

г. ________________ 
         «___»_______200__ г.

Товарищество собственников жилья «_________» (Заказчиком по  такому договору может также выступать собственник(и) помещения либо жилищный кооператив), именуемое в дальнейшем «Заказчик», в лице председателя правления ________________, действующего на основании устава, с одной стороны, и ______________________________ (указывается полное наименование управляющей организации с указанием организационно-правовой формы), именуемое в дальнейшем «Управляющая организация», в лице _____________________________, действующего на основании _________________(устава / доверенности), с другой стороны, совместно именуемые Стороны, заключили настоящий Договор о следующем:

1. Предмет Договора

1.1.
По настоящему Договору Управляющая организация по заданию Заказчика в течение согласованного срока за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, расположенному по адресу: _____________________ (далее – многоквартирный дом), предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

1.2.
Состав общего имущества многоквартирного дома приведен в приложении 1 к настоящему Договору.

2. Права и обязанности Сторон

2.1.
Управляющая организация обязана:

2.1.1.
Обеспечивать управление многоквартирным домом, надлежащее содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, включая ремонт инженерного оборудования в помещениях, в соответствии с Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденными Постановлением Госстроя России от 27 сентября 2003 года № 170, в том числе обеспечить предоставление услуг по содержанию придомовой территории, очистке мусоропроводов, уборке лестничных клеток, вывозу твердых бытовых отходов, техническому обслуживанию и ремонту лифтов, содержанию и ремонту кодового замка, обеспечению обслуживания радиоточки, телевизионной антенны. 

2.1.2.
Обеспечивать предоставление в жилых помещениях следующих коммунальных и иных услуг: горячее и холодное водоснабжение и водоотведение, электроснабжение, газоснабжение, вентиляция, __________(указываются иные виды необходимых услуг). Предоставление коммунальных услуг и услуг по вывозу мусора производится в соответствии с правилами, установленными нормативными правовыми актами Российской Федерации, _____________ (наименование субъекта Российской Федерации), а также муниципальными правовыми актами _______________ (наименование муниципального образования).
2.1.3.
Проводить текущий и капитальный ремонт общего имущества многоквартирного дома.

2.1.4.
Принимать решения о порядке и условиях содержания и ремонта общего имущества многоквартирного дома в порядке, предусмотренном Жилищным кодексом Российской Федерации, а также в соответствии с действующими правилами и нормами.

2.1.5.
Организовать и обеспечить круглосуточное аварийно-диспетчерское обслуживание собственников помещений в многоквартирном доме.

2.1.6.
Вести и хранить техническую, бухгалтерскую, статистическую, хозяйственно-финансовую документацию, связанную с исполнением настоящего Договора.

2.1.7.
По требованию Заказчика представлять ему информацию и документы, связанные с исполнением настоящего Договора.

2.1.8.
Организовать и обеспечить работу с собственниками помещений в многоквартирном доме, включая:

прием, рассмотрение и выполнение заявок, обращений граждан проживающих в переданном в управление многоквартирном доме;

прием и рассмотрение обращений юридических лиц, имеющих в аренде нежилые помещения в переданном в управление многоквартирном доме;

оформление документов для регистрации граждан по месту жительства и месту пребывания;

организация начисления и сбора с потребителей платежей за жилищно-коммунальные услуги;

взыскание в установленном порядке задолженности по оплате жилищно-коммунальных услуг;

своевременное предоставление жителям дома информации по вопросам жилищно-коммунального обслуживания, в том числе об изменениях в жилищном законодательстве, о ценах и тарифах на жилищно-коммунальные услуги;

ежегодное проведение отчетных собраний с жителями переданного в управление многоквартирного дома.

2.1.9. В течение первого квартала текущего года представлять собственникам помещений в переданном в управление многоквартирном доме отчет о выполнении настоящего Договора за предыдущий год.

2.1.10. За тридцать дней до прекращения настоящего Договора передать техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья либо жилищному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в таком доме одному из данных собственников, указанному в решении общего собрания данных собственников о выборе способа управления таким домом, или, если такой собственник не указан, любому собственнику помещений в таком доме.

2.2.
Управляющая организация имеет право:

2.2.1.
Самостоятельно определять направления деятельности в целях достижения поставленных задач.

2.2.2. Совершать сделки с третьими лицами в целях исполнения настоящего Договора.

2.2.3.
Осуществлять самостоятельный набор обслуживающего персонала при исполнении настоящего Договора.

2.2.4. Разрабатывать предложения по улучшению системы управления жилищным фондом.

2.3.
Заказчик обязан:

2.3.1.
Своевременно оплачивать услуги Управляющей организации, а также предоставленные коммунальные услуги.

2.3.2.
Представлять Управляющей организации информацию о наличии граждан, имеющих право на льготы по оплате коммунальных услуг, необходимые документы для расчета льгот по оплате коммунальных услуг, а также информацию о гражданах, получающих субсидии на оплату жилого помещения и коммунальных услуг.

2.4.
Заказчик имеет право:

2.4.1.
В пределах своих полномочий, с соблюдением прав и законных интересов Управляющей организации проверять ее текущую деятельность по выполнению настоящего Договора и использованию средств Заказчика, требовать от Управляющей организации соблюдения условий настоящего Договора.

2.4.2.
Получать от Управляющей организации документацию и информацию, указанные в пункте 2.1.6 настоящего Договора.

2.4.3. Осуществлять контроль качества услуг, предоставляемых Управляющей организацией, в том числе с привлечением соответствующих специалистов и сторонних организаций. 

2.4.4.
Требовать от Управляющей организации возмещения убытков и вреда, причиненных вследствие неисполнения либо ненадлежащего исполнения последней своих обязанностей по настоящему Договору, в том числе связанных с предоставлением коммунальных и иных услуг.

3. Платежи по Договору

3.1.
На момент заключения настоящего Договора сумма ежемесячного платежа устанавливается в размере ____ (____________) рублей.

3.2.
Сумма платежа по настоящему Договору складывается из следующих составляющих (приложение 2):

3.2.1.
Платы за услуги по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома, содержанию придомовой территории, очистке мусоропроводов, уборке лестничных клеток, вывозу твердых бытовых отходов, техническому обслуживанию и ремонту лифтов, содержанию и ремонту кодового замка.

3.2.2.
Платы за холодное и горячее водоснабжение, отопление, газоснабжение.

3.2.3.
Платы за пользование телевизионной антенной и радиоточкой.

3.2.4.
Платы за услуги по управлению многоквартирным домом, содержанию и ремонту, в том числе капитальному, общего имущества многоквартирного дома в соответствии с решениями, принятыми на общем собрании собственников помещений в данном доме.

3.3.
В случае предоставления Управляющей организацией услуг ненадлежащего качества, не в полном объеме, равно как и непредоставления услуг, сумма платежа, установленная пунктом 3.1 настоящего Договора, подлежит снижению или перерасчету.

3.4.
В случае изменения тарифов Стороны вносят изменения в настоящий Договор.

3.5.
Оплата услуг Управляющей организации осуществляется ежемесячно путем безналичного расчета платежным поручением на основании выставленных Управляющей организацией счета и документов, подтверждающих выполнение работ. Оплата производится Заказчиком в течение пяти банковских дней со дня предоставления указанных документов.

3.6.
В целях уточнения суммы средств, перечисленной на расчетный счет Управляющей организации, а также для учета их по видам начислений Стороны по согласованию между собой ежеквартально (либо раз в полугодие) проводят сверку платежей по настоящему Договору.

4. Расторжение Договора

4.1. Заказчик вправе в любое время отказаться от исполнения настоящего Договора при условии оплаты Управляющей организации фактически понесенных ею расходов.

5. Ответственность Сторон

5.1.
Убытки, понесенные Заказчиком или Управляющей организацией в связи с неисполнением либо ненадлежащим исполнением своих обязательств по настоящему Договору, возмещаются в соответствии с действующим законодательством.

6. Срок действия Договора

6.1.
Настоящий Договор заключен на срок ___________ (не менее чем на один год и не более чем пять лет).

6.2.
При отсутствии заявления одной из Сторон о прекращении настоящего Договора по окончании  срока его  действия Договор считается  продленным на тот же срок и на тех же условиях, какие предусмотрены настоящим Договором.

7. Прочие условия

7.1.
Споры и разногласия по настоящему Договору разрешаются путем переговоров между Сторонами, а в случае невозможности урегулирования разногласий соглашением Сторон споры передаются в установленном законом порядке на рассмотрение арбитражного суда.

7.2.
Условия настоящего Договора могут быть пересмотрены по письменному соглашению Сторон, которое становится неотъемлемой частью настоящего Договора.

7.3.
Настоящий Договор составлен в двух экземплярах, имеющих равную юридическую силу и по одному для каждой из Сторон.

7.4.
Приложения:

7.4.1.
Состав общего имущества многоквартирного дома.

7.4.2.
Расчет расходов по настоящему Договору.

Заказчик



Управляющая организация

	Приложение 1

к Договору управления многоквартирным домом

№ ______ от «_____»______________ 200_____ г.



	Состав общего имущества многоквартирного дома 



	Адрес дома 
	

	

	I. Общие сведения по жилому дому и придомовой территории 

	

	Год постройки 
	

	

	Серия дома 
	

	

	Материал стен 
	

	

	Материал 
перекрытий 
	

	

	Конструкция и материал кровли 
	

	

	Наличие подвала, полуподвала, 
технического подполья 
	

	

	Наличие чердачного помещения 
	

	

	Этажность 
	

	

	Количество подъездов 
	

	

	Количество квартир 
	

	

	Площадь дома (кв. м)
	

	

	общая 
	

	

	жилая 
	

	

	Наличие видов инженерного оборудования 
	

	

	

	Год последнего ремонта 
	

	

	капитального 
	

	

	текущего 
	

	

	Площадь придомовой территории (по видам и классам покрытия, газоны, контейнерная площадка)

	

	

	количество деревьев/кустарников 
	


Заказчик 



Управляющая организация

	Приложение 2

к Договору управления многоквартирным домом 

№ _____ от «_____»_________________ 200___ г.



	Расчет размера расходов по договору на управление

многоквартирным домом 



	1. В отношении жилых помещений (№ квартир)
	

	дома № 
	
	, корп.
	
	по ул.
	

	за период с 
	
	по 
	
	200_ год (площадь 
	
	кв. м; 

	зарегистрировано 
	
	чел.

	

	№

п/п
	Наименование показателей/месяцы
	Цены и

тарифы (руб.)
	I
	II
	III
	IV
	V
	VI
	VII
	VIII
	IX
	Х
	XI
	XII
	Всего на год

	1 
	Содержание общего имущества многоквартирного дома 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на содержание пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2 
	Текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на текущий ремонт пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3 
	Содержание придомовой территории 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на содержание пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4 
	Очистка мусоропроводов 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на содержание пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5 
	Уборка лестничных клеток 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на содержание пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6 
	Вывоз твердых бытовых отходов (на чел.)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7 
	Техническое обслуживание и ремонт лифтов 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на содержание пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8 
	Содержание и ремонт кодового замка 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на содержание пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9 
	Содержание и ремонт ПЗУ 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на содержание пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10 
	Содержание и ремонт АППЗ 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на содержание пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	11 
	Итого по основному перечню услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирных домов (сумма с гр.1 по гр.10)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	12 
	Доп. расходы (в соотв. с протоколом)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на содержание пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	13 
	Кап. ремонт (в соотв. с протоколом)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на содержание пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	14 
	ВСЕГО платежи по договору за жилищные услуги (гр.11 + гр.12 + гр.13)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	15 
	Источники финансирования жилищных услуг:
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	15.1.
	платежи населения 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	15.2.
	льготы отдельным категориям граждан по оплате жилья 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	15.3.
	субсидии на оплату жилого помещения, предоставляемые малообеспеченным нанимателям 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	16 
	Водоснабжение холодное и водоотведение 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	17 
	Отопление 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. на отопление пустующих помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	18 
	Горячее водоснабжение 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	19 
	Газ 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	20 
	Радио 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. в пустующих помещениях 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	21 
	Антенна 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	-
	в т.ч. в пустующих помещениях 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	22 
	ИТОГО по основному перечню коммунальных услуг, радио, антенна (сумма с гр. 16 по гр. 21)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	23 
	Источники финансирования, исключаемые из Договора:
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	23.1.
	льготы отдельным категориям граждан 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	24 
	ВСЕГО платежи по договору за коммунальные услуги, радио, антенну (разница гр. 22 – гр. 23.1)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	25 
	Источники финансирования коммунальных услуг 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	25.1.
	платежи населения 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	25.2.
	субсидии на оплату водоснабжения, отопления, газоснабжения, предоставляемые малообеспеченным гражданам 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	25 
	ВСЕГО за жилищные и коммунальные услуги, предоставляемые в отношении жилых помещений (сумма гр. 14 + гр. 24)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	26 
	Доходы от хозяйственной деятельности Управляющей компании (уточн. ежемесячно)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	27 
	ВСЕГО к оплате: разница гр. 25 – гр. 26)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


	2. В отношении нежилых помещений (№ помещений)
	

	дома № 
	
	, корп.
	
	по ул.
	

	За период с 
	
	по 
	
	200 
	
	год, площадь 
	
	кв. м 

	Размер платы за содержание и ремонт нежилых помещений определяется долей этих помещений 
в праве общей собственности на общее имущество



	№ п/п
	Наименование показателей/месяцы
	Цены и тарифы (руб.)
	I
	II
	III
	IV
	V
	VI
	VII
	VIII
	IX
	Х
	XI
	XII
	Всего на год

	1.
	Содержание и текущий ремонт нежилых помещений, включая доп. работы 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	в т.ч. пустующих 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2.
	Кап. ремонт (согласно протоколу)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3.
	Всего плата за содержание и ремонт общего имущества 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4.
	Источники финансирования оплаты услуг по содержанию и ремонту:
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4.1.
	Платежи арендаторов за техническое обслуживание помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4.2.
	Платежи арендаторов за капитальный ремонт общего имущества 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5.
	Отопление нежилых помещений 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	в т.ч. пустующих 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6.
	Водоснабжение холодное и водоотведение 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7.
	Горячее водоснабжение 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8.
	Газоснабжение 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9.
	Антенна 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10.
	Вывоз мусора 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	11.
	Итого платежи по договору за коммунальные услуги, антенну, вывоз мусора (сумма гр. 5 + гр. 6 + гр. 7 + гр. 8 + гр. 9 + гр. 10)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	12.
	Источники финансирования оплаты коммунальных услуг, антенны, вывоза мусора:
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	12.1 
	Платежи арендаторов за услуги, указанные по гр. 10 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	13 
	Всего платеж по договору за все услуги (гр. 3 + гр. 11)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	

	

	Заказчик
	
	Управляющая организация


П р и л о ж е н и е  12
Пример обращения инициативной группы к собственникам помещений в многоквартирном доме
г. ____________________________________

ул. _______________, дом ______, кв. _____

 ______________________________________

Уважаемый ____________________!

Нас с Вами не может не волновать состояние дома, в котором мы живем, потому что единственная ценность, которая у многих из нас реально есть и которую мы можем передать нашим детям, – это наше жилье.

Вы, наверное, уже знаете, что нам принадлежат не только наши приватизированные квартиры, но и места общего пользования в доме (крыша, подвал, подъезды, инженерные коммуникации и др.). По закону собственники имущества должны содержать его за свой счет. Мы обязаны сами оплачивать содержание своего дома, но не обязаны тратить свои деньги на соседние дома. Кроме того, у нас есть право самим определять, какие работы по дому должны делаться в первую очередь и кому мы хотим поручить выполнение этих работ.

Сейчас все вопросы по нашему дому решает управляющая компания «_____________________». Но она занимается не только нашим домом, но еще и ______ другими домами. Жители всех домов, которыми управляет эта компания, не могут собраться на общее собрание и совместно решить все важные вопросы, как это определено законом. Но даже если бы мы и могли все собраться, интересы у жителей разных домов – разные! Одному дому надо ремонтировать крышу, другому – заменить трубы в подвале, третьему – побелить и покрасить подъезды. И каждому хочется, чтобы именно его дом был первым в очереди на ремонт. 

Можем ли мы быть уверены, что деньги, которые мы оплачиваем за содержание, расходуются именно на наш дом? 

Действительно ли обслуживание нашего дома стоит столько, сколько назначают?

Уверены ли мы, что наши деньги расходуются обдуманно и самым рациональным способом, как это делает каждый из нас в своей семье?

Если мы хотим сами решать все вопросы нашего дома и контролировать расходование своих денег, если хотим быть реальными собственниками, а не пассивными наблюдателями или страдальцами, способными только жаловаться, нам надо объединяться и создавать свое товарищество собственников жилья из жителей только нашего дома. 

Мы просим Вас внимательно прочитать и ответить на вопросы анкеты, которую подготовила инициативная группа, чтобы лучше узнать своих соседей, их интересы и возможности. Обсудите эту информацию с Вашими близкими, друзьями, соседями – речь идет о важном для всех нас шаге.

Ответы на возникшие у Вас вопросы Вы можете получить:

– на семинаре «Законодательные основы демократического управления в товариществе собственников жилья»;

– в консультационном пункте Городского центра ТСЖ по адресу: г. Новосибирск, ул. Королева, 29, по пятницам с 10-00 до 17-00;

– у проживающего в Вашем подъезде представителя инициативной группы (квартира №__) _________________ (Фамилия, имя, отчество) по средам и субботам с 19.00 до 20.30.

С уважением, инициативная группа.

П р и л о ж е н и е  13
Пример анкеты собственника жилого помещения
АНКЕТА

Уважаемый собственник жилья!

Инициативная группа жителей, проживающих в домах по адресу: ул. ___________________________, дома №№ ____ и _____, проводит анкетирование жильцов для того, чтобы решить, как мы можем в дальнейшем улучшить техническое обслуживание и обеспечить ремонт наших домов. Просим Вас ответить на следующие вопросы. 

1. Ваш адрес: г. ___________, ул. _____________, дом № ___ кв. № ____

(можно не отвечать)

2. Как давно Вы проживаете в этом доме? С ______ года.

3. Знаете ли Вы, что Вашим домом управляет организация _______________

    Да 



    Нет

4. Знаете ли Вы, что такое ТСЖ, для чего оно создается? 

    Да
        
    Нет        ________________Другое

5. Знакомы ли Вы с проектом устава ТСЖ? 

    Да



    Нет

6. Проводятся ли общие собрания у Вас в доме? 

    Да



    Нет

7. Как извещаются собственники о предстоящем собрании? ______________

8. Участвовали ли Вы в общих собраниях на Вашем доме? 

    Да



    Нет

9. Как принимаются решения по размерам платежей на содержание дома (эксплуатационным расходам)?

   На общем собрании всех собственников квартир дома

   На собрании представителей домов (председателей домовых комитетов)

   Другим способом: __​_________________________________

   Не знаю

10.  Знаете ли Вы, как тратятся управляющей компанией денежные средства, собираемые с собственников квартир на содержание Вашего дома? 

    Да


    Нет

11. Отчитывается ли руководство компании на общем собрании о расходовании денежных средств? 

    Да 


    Нет 

    Не знаю

12. Имеете ли Вы возможность проверить, как используются средства, собранные с собственников квартир на содержание дома? 

    Да 


    Нет 

    Не знаю
13. Считаете ли Вы, что собираемые средства используются в соответствии с интересами жителей?

     Да


    Нет

14. Какие работы проводятся компанией в настоящее время или проводились в Вашем доме за последние 2 года?

	    Ежегодные профилактические осмотры и предупредительные ремонты инженерных коммуникаций внутри квартир
	    Косметический ремонт подъездов и пожарных выходов (побелка, покраска)

	​    Регулярная уборка подъездов
	    Остекление подъездов, замена оконных рам, дверных блоков

	    Регулярная уборка лифтовых кабин
	    Капитальный ремонт системы отопления

	    Регулярная уборка придомовой территории
	    Капитальный ремонт систем холодного водоснабжения и канализации

	    Регулярный вывоз твердых бытовых отходов
	    Капитальный ремонт системы горячего водоснабжения

	    Устранение аварийных ситуаций
	    Капитальный ремонт кровли

	    Выполнение заявок жителей
	    Капитальный ремонт технических этажей и подвалов

	    Обеспечение освещения в подъездах
	    Ремонт лифтов

	    Санитарная обработка подвалов, мусоросборников (дезинфекция, дезинсекция, дератизация)
	    Благоустройство придомовой территории


15. Удовлетворены ли Вы качеством обслуживания Вашего дома? 

    Да 


    Нет 
    Не могу оценить

16. Как Вы оцениваете работу по обеспечению содержания Вашего дома? 

    Хорошо 


        Удовлетворительно 

    Не удовлетворительно        Не могу оценить

17. Поддержите ли Вы инициативу группы жителей Вашего дома (и соседних _____ домов) по созданию нового самостоятельного ТСЖ? 

    Да 

    Нет 

    Затрудняюсь ответить

18. Хотите ли Вы перед принятием решения о создании ТСЖ пройти обучение на семинаре, где Вы получили бы информацию о законодательной основе деятельности ТСЖ, о правах и обязанностях собственников квартир и правах и обязанностях ТСЖ? 

    Да



    Нет

19. Какой из вариантов создания нового ТСЖ Вы готовы поддержать:

    Создание самостоятельного ТСЖ в каждом из _______ домов, а в дальнейшем по необходимости совместно решать общие вопросы

    Создание ТСЖ, объединяющего несколько соседних домов:

     Да                  Не знаю        Другое: ________________

20. Хотите ли Вы перед принятием решения принять участие в «круглом столе» по обсуждению «плюсов» и «минусов» каждого из вариантов создания нового (новых) ТСЖ? 

    Да



    Нет

21. Хотите ли Вы участвовать в делах, касающихся Вашего дома, ТСЖ? 

    Да



    Нет

         Если ДА, то в качестве кого?  

	    Рядового члена ТСЖ
	    Члена правления ТСЖ

	    Члена совета дома
	    Председателя правления ТСЖ

	    Председателя совета дома
	    Члена ревизионной комиссии ТСЖ

	   Члена общественной комиссии
	    Исполнительного директора ТСЖ


Другое:___________________________________________

22. Какую помощь Вы могли бы оказать ТСЖ благодаря Вашему опыту и квалификации? _____________________________

СПАСИБО ЗА ОТВЕТЫ!

П р и л о ж е н и е  14
Пример объявления о проведении общего собрания 
собственников помещений по поводу создания ТСЖ

ОБЪЯВЛЕНИЕ

Уважаемые собственники квартир!

«___» __________ 2006 года в _______ состоится общее собрание 

жильцов дома № ___ по ул. ___________________

ПОВЕСТКА ДНЯ:

1. О создании Товарищества собственников жилья в доме № _____ по ул. __________________________. 

2. Об утверждении устава Товарищества собственников жилья. 

3. Выборы органов управления Товарищества собственников жилья. 

4. О государственной регистрации Товарищества собственников жилья.

Собрание будет проводиться в __________________________ (просьба захватить с собой стулья).
ПРИГЛАШАЮТСЯ ВСЕ СОБСТВЕННИКИ 
КВАРТИР ДОМА

Напоминаем:

1. Дополнительную информацию о Товариществе собственников жилья Вы можете получить у членов инициативной группы ежедневно с 19-00 до 20-30 (адреса членов инициативной группы указаны в информационных листках), в консультационном пункте по адресу: _______________________________ по __________________ (дни недели) с _______ до _____________ (часы приема).

2. В соответствии с действующим законодательством участие в голосовании принимают только собственники квартир.

3. В случае, если Вы не можете принять участие в работе собрания, Вы можете доверить свое право голоса любому другому лицу (бланки доверенности можно получить у членов инициативной группы).

Инициативная группа

П р и л о ж е н и е  15
Пример уведомления о проведении общего собрания 
собственников помещений в многоквартирном доме

УВЕДОМЛЕНИЕ

об общем собрании собственников помещений 
в многоквартирном доме

Уважаемый (ая) ______________________________!

«___» _________ 2006 года в ______  в помещении ______________________

состоится общее собрание собственников помещений многоквартирного дома № ___  по ул. __________

ПОВЕСТКА ДНЯ:

1. О создании товарищества собственников жилья в доме № ____ по ул. _____________________. 

2. Об утверждении устава товарищества собственников жилья. 

3. Выборы правления и ревизионной комиссии товарищества собственников жилья. 

4. О государственной регистрации товарищества собственников жилья. 

Напоминание:

1. В соответствии с действующим законодательством участие в голосовании принимают только собственники помещений.

2. В случае если Вы не можете принять участие в собрании, Вы можете доверить свое право голоса любому другому лицу (бланки доверенности можно получить у членов инициативной группы).

3. Дополнительную информацию о товариществе собственников жилья Вы можете получить у членов инициативной группы ежедневно с 19-00 до 20-30 (адреса членов инициативной группы указаны в информационных листках), в консультационном пункте по адресу: ___________________________________  по ________________ (дни недели) с _______ до ______ (часы приема).

Инициативная группа 

П р и л о ж е н и е  16
Пример списка уведомленных о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме

Список уведомленных

о проведении «___» ________ 2006 г.

общего собрания собственников помещений

в многоквартирном доме № ____ по ул. ________________ по вопросу создания ТСЖ

	№ п/п
	№

квартиры
	Ф.И.О.

уведомленного

о собрании
	Отметка 
об уведомлении (подпись 
собственника, для юридических лиц с печатью)
	Дата уведомления
	Примечание (причина 
неуведомления)

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


Ответственный за уведомление  _________________ ________________



   (подпись)

(Ф.И.О.)

П р и л о ж е н и е  17
Пример доверенности на участие в собрании по вопросу 
создания ТСЖ

ДОВЕРЕННОСТЬ

на участие в собрании по вопросу создания ТСЖ

Я, _______________________________________________________

(Фамилия, имя, отчество, паспортные данные доверителя)

___________________________________________________

собственник квартиры № __ в доме № ___ по ул. _________, г. ______________ 

доверяю ___________________________________________________)___

(Фамилия, имя, отчество, паспортные данные доверенного лица)

___________________________________________________

участвовать в общем собрании собственников квартир дома, проводящемся «____»_____________ 200__ г., и голосовать от моего имени по вопросу создания товарищества собственников жилья и по другим вопросам, требующим голосования на данном собрании.

Подписавшийся знает, что эта доверенность может быть отменена в письменной форме до проведения голосования или фактом присутствия доверителя на собрании.

Подпись доверителя ____________     ________________




         (подпись)


(дата)

Подпись доверенного лица  _____________      __________
                                           

                      


(подпись)
(дата)

г. ________________
          «___» ________ 2006 г.

Напоминание доверителю: предупредите, пожалуйста, организаторов собрания, что Вас будет представлять доверенное лицо.

Напоминание доверенному лицу: обязательно принесите эту подписанную доверенность на собрание. 

П р и л о ж е н и е  18
Пример списка собственников помещений и доверенных лиц, присутствующих на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме

Список собственников помещений и доверенных лиц,

присутствующих на общем собрании собственников 
помещений в многоквартирном 
доме № ____ по ул. ________________

	№ п/п
	№ помещения, квартиры
	Площадь

квартиры,

кв. м
	Ф. И.О.

присутствующего

на собрании
	Подпись собственника или доверенного лица
	Примечание

(отметка о доверенности и за какое лицо)

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


Ответственный за регистрацию ______________ _____________




                         (подпись)

   (Ф.И.О.)

г. ________________
«___» ________ 2006 г.

П р и л о ж е н и е  19
Пример списка приглашенных, присутствующих на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме

Список приглашенных,

присутствующих на общем собрании собственников 
помещений

в многоквартирном доме № ____ по ул. ________________
	№ п/п
	Ф. И.О.

присутствующего

на собрании
	Сведения
о присутствующем лице (должность,
род деятельности и т.д.)
	Подпись
присутствующего лица

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


Ответственный за регистрацию _____________ _____________

                                                       (подпись)
(Ф.И.О.) 

г. ________________

«___» ________ 2006 г. 

П р и л о ж е н и е   20
Пример списка собственников помещений и доверенных лиц, проголосовавших за создание ТСЖ в многоквартирном доме 

Список собственников помещений и доверенных лиц, 

проголосовавших за создание ТСЖ 

в многоквартирном доме № ____ по ул. ________________

	№ п/п
	№

квартиры
	Ф.И.О.
собственника квартиры или
доверенного лица
	С созданием
товарищества собственников жилья

«СОГЛАСЕН»

(подпись
собственника или доверенного лица)
	Дата
	Примечание

(отметка
о доверенности
и за какое лицо)

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


Доверенности в количестве ______ прилагаются.

Ответственный за сбор подписей: ______________________________________

 (Ф.И.О, адрес проживания, паспортные данные) 
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Пример списка собственников помещений в многоквартирном доме, проголосовавших 
за создание ТСЖ 

СПИСОК СОБСТВЕННИКОВ ПОМЕЩЕНИЙ 

в многоквартирном доме по адресу: __________________________________________

проголосовавших за создание ТСЖ «_____________________________________»

Общее количество квартир в доме – _______, количество нежилых помещений – ______

	№
	Ф.И.О.
собственника помещения (или
наименование юридического лица)
	Паспортные данные
(данные
свидетельства о регистрации юридического лица)
	Адрес помещения
	Данные
о правоустанавливающем
документе
на помещение (свидетельстве
о праве
собственности)
	Подпись
	Дата
	Сведения
о доверенности
от собственника

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	


Данный список сдается вместе с другими документами для государственной регистрации ТСЖ в налоговый орган 
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Пример бюллетеня голосования по вопросу создания ТСЖ 
в многоквартирном доме

БЮЛЛЕТЕНЬ ГОЛОСОВАНИЯ
по вопросу создания ТСЖ в многоквартирном в доме №____ по ул. ___________________, г. _________________

Я, __________________________________________________ ,

(Фамилия, имя, отчество)

собственник квартиры № __________ в доме № _____ по ул. _______________ ,

по вопросу создания товарищества собственников жилья в доме №_ _____ по ул. ___________________, г. ________________

голосую ___________________________________



(за, против, воздержался) 

Подпись собственника

_______________________

или

Подпись доверенного лица*  
_______________________

«____» ___________ 2006 г.

_____________________________________________________
*В случае голосования по доверенности заполненная и подписанная доверенность прилагается к настоящему бюллетеню.
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Выписка из протокола общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме

ВЫПИСКА ИЗ ПРОТОКОЛА № 1

общего собрания собственников помещений 

в многоквартирном доме №___ по ул. ____________________

Присутствуют на собрании _____ человек, из них _______ собственников помещений, _______ доверенных лиц собственников помещений. 

Общее количество квартир в доме ________, собственников квартир _______, общее количество нежилых помещений в доме ______, собственников нежилых помещений ________.

Всего в доме общая площадь помещений ________ кв. м, что соответствует ____ голосам.

Присутствующие на собрании собственники помещений и их доверенные лица представляют ______ % голосов собственников помещений дома.

Уведомление о собрании получили под роспись ______ % собственников помещений. Список уведомленных о проведении собрания прилагается.

Собрание правомочно принимать решения.

Собрание собрано инициативной группой собственников квартир дома. 

    Председатель собрания ____________________

    Секретарь собрания _______________________

Слушали:

1. О создании Товарищества собственников жилья в доме № _____ по ул. ___________________.

Сообщение сделал _______________, представитель инициативной группы. 

Выступали __________________________________________________.

2. Об утверждении устава Товарищества собственников жилья в доме № _____ по ул. ___________________.

Сообщение по проекту устава сделал ________________, представитель инициативной группы. 

Выступали __________________________________________________.

3. Выборы правления Товарищества собственников жилья.

Предложения по составу правления сделал _________________, представитель инициативной группы. 

Выступали __________________________________________________. 

4. О государственной регистрации Товарищества собственников жилья в доме № _____ по ул. ___________________.

Сообщение сделал _________________, представитель инициативной группы.

Выступали __________________________________________________.

Принято:

1.
Решение о создании Товарищества собственников жилья в доме № ____ по ул. ___________________ принято ______ голосами собственников помещений и их представителей, составляющими ____% голосов собственников помещений дома. 

Лист голосования (или протокол счетной комиссии) прилагается.

2. Устав Товарищества собственников жилья в доме № __ по ул. _________

     утвержден ______ голосами собственников помещений и их представителей, что составляет ______% голосов собственников помещений  дома.

3. Правление Товарищества собственников жилья в доме № __ по ул. ___________ выбрано в составе__________ человек:

Председатель правления _________________________

Члены правления: _______________________________

________________________________

4. Вновь избранному правлению ТСЖ в доме № ____ по ул. ______________ поручено:

4.1. Обратиться в управляющую компанию (ЖЭУ) для информирования о решении собственников дома о создании ТСЖ и обсуждения вопросов урегулирования отношений.

4.2. Обратиться в _______________ (района) города с просьбой о регистрации Товарищества собственников жилья «___________» в доме №____ по ул. ________________ г. _______________. 

Ответственным за подготовку документов для регистрации Товарищества собственников жилья выбрать ______________________.

Председатель общего собрания собственников помещений 

дома №_____ по ул. ______________  ____________________

Секретарь общего собрания 
          ____________________                       

«_____»_________2006 г.
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Перечень документов, необходимых для регистрации ТСЖ 

Государственная регистрация 

новых ТСЖ в многоквартирных домах,  

в которых ранее они не были образованы
Для государственной регистрации ТСЖ необходимы следующие документы:

– заявление, подписанное лицом, уполномоченным общим собранием собственников квартир дома (домов), объединяющихся в ТСЖ;

– выписка из протокола общего собрания собственников квартир дома (домов), содержащая решение об образовании ТСЖ (с результатами голосования по каждому дому), утверждении устава и выборе органов управления, подписанная председателем и секретарем общего собрания;

– устав ТСЖ;

– список собственников квартир дома (каждого из домов), проголосовавших за создание ТСЖ, содержащий их паспортные данные, адреса, наименования и реквизиты правоустанавливающих документов на квартиру и подписи собственников; 

– адресный список домов с указанием количества квартир и нежилых помещений;

– свидетельство о фирменном наименовании, выданное районными (городскими) органами статистики в установленном порядке;

– эскизы печати и штампов в двух экземплярах.

Требования к документам основаны на том, чтобы:

– убедиться, что решение о создании ТСЖ принято действительно большинством собственников квартир каждого дома;

– получить сведения о том, какие дома будут находиться в управлении данного ТСЖ. 

Существует дополнительное требование: все документы должны быть аккуратно оформлены, подшиты, страницы пронумерованы.
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Рекомендации по оформлению информационного уголка ТСЖ

I. Общие сведения о ТСЖ
1. Количество жилых домов, находящихся в управлении ТСЖ, их адресный список.

2. Общее количество помещений в жилых домах ТСЖ, в том числе количество квартир и нежилых помещений.

3. Общая площадь жилых помещений в ТСЖ, (кв. м). 

4. Общая площадь нежилых помещений (если имеются) в зданиях, управляемых ТСЖ, (кв. м).

5. Общее количество собственников помещений, в том числе собственников жилых помещений, собственников нежилых помещений.

6. Сведения о правлении и ревизионной комиссии ТСЖ (Ф.И.О. председателя и членов правления, домашние адреса, контактные телефоны).

7. Сведения об избранных домкомах, старших по подъездам (если имеются) в ТСЖ (Ф.И.О., домашние адреса, контактные телефоны).

8. План-схема расположения дома (домов) на земельном участке, отведенном в постоянное пользование ТСЖ.

II. Законодательные акты  и учредительные документы ТСЖ
9. Выдержки из законов и нормативных правовых актов, имеющих отношение к деятельности ТСЖ.

10. Нормативные правовые акты субъекта РФ и акты муниципального образования о ТСЖ и ЖКХ, изданные в последнее время.

11. Устав ТСЖ, утвержденный общим собранием.

12. Документ о государственной регистрации ТСЖ.

III. Информация по текущей деятельности ТСЖ

13. Информации о предстоящих мероприятиях в ТСЖ (общие собрания, заседания правления, комиссий и т.п.).

14. Решения общего собрания (выписки из протоколов).

15. Решения правления ТСЖ (выписки из протоколов).

16. Отчет правления ТСЖ за предыдущий год.

17. Отчет ревизионной комиссии ТСЖ за предыдущий год.

18. План работ на 200__ год (по каждому дому).

19. Смета доходов и расходов на 200__ год в целом по ТСЖ и по каждому дому (с расшифровкой статей).

20. Размер платежей на содержание общего имущества дома (домов) на 1 кв. м. общей площади и основание, когда и кем они были утверждены, действующие тарифы на коммунальные услуги.

21. Штатное расписание с размером заработных плат работников ТСЖ.

22. Телефоны аварийно-диспетчерской службы, телефоны других служб.

23. Сведения о задолженности собственников жилья за содержание общего имущества по каждому дому. 

24. Информация о сроках проведения работ по ремонтам. 

25. Прейскурант дополнительных услуг, оказываемых ТСЖ на платной основе.

IV. Агитационные материалы

26. Буклеты «Что важно знать собственнику квартиры и члену ТСЖ».

27. Плакаты о деятельности ТСЖ. 

V. Дополнительные материалы

28. Книга предложений правлению.

29. Образцы заполнения бланков заявлений-обязательств на субсидию. 

30. Телефоны наиболее востребованных служб и организаций.

31. Материалы об ассоциации ТСЖ.

32. Библиотека ТСЖ (законодательство, художественная литература). 
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Пример информационного листка ТСЖ для вывешивания 

в каждом подъезде многоквартирного дома 

ИНФОРМАЦИЯ ДЛЯ СОБСТВЕННИКОВ  ЖИЛЬЯ
Уважаемые собственники жилья – члены ТСЖ «_______________»!

А Вы знаете, что будучи членом нашего ТСЖ Вы имеете право на доступ к информации о его деятельности? Каждый собственник может и должен знать свои права и обязанности. 

Для повышения степени прозрачности деятельности ТСЖ оформлен информационный уголок для собственников, где Вы сможете ознакомиться с: 

– уставом ТСЖ, законодательством о ТСЖ (выписки из Жилищного кодекса Российской Федерации и др. законодательные акты);

– решениями общих собраний ТСЖ (выписки из протокола);

– решениями заседаний правления ТСЖ (выписки из протокола); 

– сметами доходов и расходов ТСЖ с расшифровкой по статьям;

– планами работ ТСЖ по каждому дому;

– годовыми отчетами правления по выполнению сметы доходов и расходов; 

– результатами проверки деятельности ТСЖ ревизионной комиссией; 

– тарифами на коммунальные услуги и установленным размером платежей на содержание дома (эксплуатационные расходы);

– прейскурантом доп. услуг, оказываемых ТСЖ на платной основе.

Информационный уголок находится в офисе ТСЖ и доступен всем желающим от ___ до ____час. 

Станьте активном членом нашего ТСЖ! 

Мы ждем Вас!
Адрес ТСЖ: ______________________________________________
Номер (а) телефона ТСЖ: ___________________________________
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Отчет об исполнении сметы доходов и расходов (в тыс. руб.)

ТСЖ «_____________» за _____ год

	№
	Наименование статей
	План
	Факт
	Отклонение (+ -)

	Доходы

	1. 
	Взносы членов ТСЖ (собственников жилых помещений)
	
	
	

	2.
	Платежи собственников нежилых помещений на содержание общего имущества дома
	
	
	

	3.
	Платежи собственников объектов, расположенных на земельном участке ТСЖ
	
	
	

	4.
	Единовременные/разовые взносы собственников помещений (жилых и нежилых)
	
	
	

	5.
	Доходы от сдачи в аренду объектов/частей общего имущества
	
	
	

	6.
	Плата товариществу собственников жилья за оказание услуг по сбору коммунальных платежей от:
	
	
	

	
	· теплоснабжающей организации
	
	
	

	
	· предприятия по водоснабжению и канализации
	
	
	

	
	· газоснабжающей организации 
	
	
	

	
	· предприятия по санитарной очистке 
	
	
	

	7.
	Оказание услуг по договорам другим товариществам
	
	
	

	8.
	Процентный доход (за хранение средств на банковском счете)
	
	
	

	9.
	Прочие доходы (пени, штрафы, возврат металлолома и др.)
	
	
	

	10.
	Спонсорская помощь 
	
	
	

	ВСЕГО доходов
	
	
	

	Расходы

	1. Производственные расходы

	1.1
	Содержание домового хозяйства, всего
	
	
	

	
	в том числе:
	
	
	

	1.1.1.
	заработная плата технического персонала (дворников, уборщиков, рабочих мусорокамер и т.п.)
	
	
	

	1.1.2.
	начисления на зарплату (единый социальный налог) 
	
	
	

	1.1.3.
	затраты на мелкий производственный и хозяйственный инвентарь, инструменты и спецодежду (ведра, веники, лопаты, грабли, тележки, носилки, тряпки, халаты, жилеты, рукавицы и др.)
	
	
	

	1.1.4.
	затраты на электроэнергию, расходуемую в местах общего пользования (подъезды, подвалы, лифты, насосы по подкачке воды и т.п.)
	
	
	

	1.2.
	Услуги сторонних организаций, всего 
	
	
	

	
	в том числе:
	
	
	

	1.2.1
	обслуживание лифтов
	
	
	

	1.2.2.
	вывоз сметного мусора
	
	
	

	1.2.3.
	санитарно-эпидемиологическая обработка
	
	
	

	1.3.
	Текущий ремонт общего имущества, всего 
	
	
	

	
	в том числе:
	
	
	

	1.3.1.
	выполняемый подрядным способом
	
	
	

	1.3.2.
	выполняемый собственными силами, всего 
	
	
	

	
	из них:
	
	
	

	1.3.2.1.
	заработная плата производственного персонала (слесарей, сантехников, кровельщиков, электриков, столяров, маляров, печников и т.п.)
	
	
	

	1.3.2.2.
	начисления на зарплату (единый социальный налог)
	
	
	

	1.3.2.3.
	материалы и инвентарь
	
	
	

	1.3.2.4.
	прочие затраты (спецодежда, расходы на технику безопасности и т.п.)
	
	
	

	1.4.
	Капитальный ремонт общего имущества, всего 
	
	
	

	
	в том числе:
	
	
	

	1.4.1.
	выполняемый подрядным способом
	
	
	

	1.4.2.
	выполняемый собственными силами, всего 
	
	
	

	
	из них:
	
	
	

	1.4.2.1
	заработная плата производственного персонала (слесарей, сантехников, кровельщиков, электриков, столяров, маляров, печников и т.п.)
	
	
	

	1.4.2.2.
	начисления на зарплату (единый социальный налог)
	
	
	

	1.4.2.3.
	материалы и инвентарь
	
	
	

	1.4.2.4
	прочие затраты (спецодежда, расходы на технику безопасности и т.п.)
	
	
	

	1.5
	Амортизация основных фондов товарищества
	
	
	

	ИТОГО производственных расходов 
	
	
	

	2. Расходы периода (расходы непроизводственного характера)

	2.1.
	Административные расходы, всего 
	
	
	

	
	в том числе:
	
	
	

	2.1.1.
	зарплата управляющего персонала
	
	
	

	2.1.2.
	начисления на зарплату (единый социальный налог)
	
	
	

	2.1.3.
	прочие (канцелярские расходы, копирование, телефонные расходы, компьютерные услуги и т.п.)
	
	
	

	2.2.
	Аудиторские услуги
	
	
	

	2.3.
	Расходы на подготовку и переподготовку кадров
	
	
	

	2.4.
	Оплата информационных услуг (газеты, специальная литература и т.п.)
	
	
	

	2.5.
	Обязательные платежи в бюджет, налоги и сборы
	
	
	

	2.6.
	Оплата услуг банка 
	
	
	

	2.7.
	Издержки по ведению кассового хозяйства и инкассации
	
	
	

	2.8.
	Членский взнос в ассоциацию ТСЖ
	
	
	

	2.9
	Отчисления в фонд ремонта
	
	
	

	2.10.
	Отчисления в резервный фонд
	
	
	

	ИТОГО расходов периода
	
	
	

	ВСЕГО расходов
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Расчет затрат на заработную плату персонала и привлекаемых исполнителей (тыс. руб.)

	№
	Персонал / 
исполнители
	Размер заработной платы

(на полную ставку)
	Количество ставок (единиц) или период работы привлеченных исполнителей
	Расходы на заработную плату в год
	Сумма других выплат (премии, вознаграждения, на питание и проезд, др.)
	ВСЕГО ЗАТРАТ

	
	
	план
	факт
	план
	факт
	план
	факт
	план
	факт
	план
	факт
	отклонение

(+; -)

	Управленческий персонал/исполнители (затраты входят в статью «Административные расходы»)

	1
	Управляющий/ председатель
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	Бухгалтер
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	Делопроизводитель
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	Сметчик
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Итого по управленческому персоналу:
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Рабочие/исполнители по обслуживанию и ремонтам 
(затраты входят в раздел «Расходы производственного характера)
	

	1
	Слесарь-сантехник
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2.
	Электрик
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3. 
	Сварщик
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4.
	Дворник
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5.
	Уборщица
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Итого по обслуживанию и ремонтам
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Примеры форм ДЛЯ отчетА ТСЖ ПЕРЕД ОБЩИМ СОБРАНИЕМ
Отчет правления ТСЖ «__________» о выполнении планов работ _на____ год

	№
	Виды работ
	Объект / часть имущества
	Периодичность выполнения работ
	Объем (натуральные показатели)
	Способ выполнения
	Оценка качества

выполненных работ

	
	
	
	план
	факт
	план
	факт
	
	

	1.Техническое обслуживание общего имущества собственников в многоквартирном доме

	1.1
	Осмотры, наладка, профилактика, подготовка к сезонной эксплуатации инженерного оборудования и коммуникаций
	
	
	
	
	
	
	

	1.2
	Частичные замены и текущие ремонты
	
	
	
	
	
	
	

	1.3
	Капитальный ремонт
	
	
	
	
	
	
	

	1.4
	Устранение аварийных ситуаций
	
	
	
	
	
	
	

	1.5
	Мероприятия/оборудование по учету потребления и экономии ресурсов (воды, тепла, электроэнергии)
	
	
	
	
	
	
	

	2. Санитарное содержание общего имущества собственников в многоквартирном доме и 

придомовой территории (земельного участка товарищества)

	2.1
	Уборка мест общего пользования в доме
	
	
	
	
	
	
	

	2.2
	Санитарно-эпидемиологические мероприятия 
	
	
	
	
	
	
	

	2.3
	Уборка мест придомовой территории
	
	
	
	
	
	
	

	2.4
	Сбор и вывоз твердых бытовых отходов
	
	
	
	
	
	
	

	2.5
	Сбор и вывоз сметного мусора
	
	
	
	
	
	
	

	3. Благоустройство мест общего пользования в доме и придомовой территории, 

мероприятия по обеспечению сохранности общего имущества, безопасности и удобства проживания в доме

	3.1
	Освещение 
	
	
	
	
	
	
	

	3.2
	Дорожки, проезды, парковки, ограждения
	
	
	
	
	
	
	

	3.3
	Озеленение и уход за зелеными насаждениями
	
	
	
	
	
	
	

	3.4
	Детские, спортивные и хозяйственные площадки, места отдыха
	
	
	
	
	
	
	

	3.5
	Противопожарные и охранные мероприятия
	
	
	
	
	
	
	

	4. Содержание имущества товарищества собственников жилья

	4.1
	Оборудование:
	
	
	
	
	
	
	

	4.2
	
	
	
	
	
	
	
	

	4.3
	Инвентарь:
	
	
	
	
	
	
	

	4.4
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Информация о поступлении обязательных взносов
 от членов ТСЖ (собственников жилых помещений) 

на «_____» 200_ г.

	№ помещения
	Ф.И.О. 
собственника 
помещения
	Общая площадь помещений (кв. м)
	Размер 
ежемесячного взноса

(тыс. руб.)
	Сумма платежей в год (тыс. руб.)
	Авансовые 
платежи (+) или
 задолженность

( – )

(тыс. руб.)
	Принятые меры к задолжникам

	
	
	
	
	Начислено
	Поступило
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	ИТОГО:
	
	
	
	


2.
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ПРИМЕР ТАБЛИЦЫ ПРИОРИТЕТОВ ПРИ  ПЛАНИРОВАНИИ 

РЕМОНТОВ НА ГОД 
Таблица приоритетов при планировании ремонтов

	№

п/п.
	Вид ремонта


	Приоритетность, очередность выполнения*

(исходя из технического состояния)
	Примерная стоимость, тыс. руб.
	Срок выполнения

	
	
	
	
	предстоящий год

(указывается месяц)
	отложены до

(указывается год, месяц)

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


*П р и м е ч а н и е: I – наиболее важные, первоочередные;  II – важные;  III – менее важные.
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Сопоставительная таблица расходов при разных вариантах исполнения работ

	№

п/п.
	Вид работ
	Требования по квалификации исполнителей
	Примерная стоимость работ по вариантам исполнения (тыс. руб.)

	
	
	
	штатный персонал ТСЖ
	подрядчик
	непосредственно собственники помещений дома

	
	
	
	
	
	добровольческий труд
	оплачиваемый труд

	I. Содержание домового хозяйства

	1.1.
	Санитарное содержание объектов внутри дома:

а)

б)
	
	
	
	
	

	1.2.
	Санитарное содержание придомового участка
	
	
	
	
	

	1.3.
	Освещение подъездов, подвалов 
	
	
	
	
	

	Итого:
	
	
	
	
	

	II. Текущий ремонт

	2.1.
	Профилактические осмотры и ремонты инженерных коммуникаций

а)

б)
	
	
	
	
	

	2.2.

	Подготовка системы отопления к отопительному сезону
	
	
	
	
	

	2.3.
	Профилактический ремонт тепловых узлов
	
	
	
	
	

	2.4.
	Устранение аварийных ситуаций
	
	
	
	
	

	2.5.
	Частичный ремонт кровли
	
	
	
	
	

	2.6.
	Ремонт подъездных дверей
	
	
	
	
	

	2.7.
	Остекление и ремонт рам
	
	
	
	
	

	Итого:
	
	
	
	
	

	III. Капитальный ремонт

	3.1.
	Системы отопления и ГВС:

а)

б)
	
	
	
	
	

	3.2.
	Системы холодного водоснабжения и канализации:

а)

б)
	
	
	
	
	

	3.3.
	Ремонт кровли
	
	
	
	
	

	3.4.
	Установка подъездных дверей
	
	
	
	
	

	3.5.
	Ремонт фасада
	
	
	
	
	

	3.6.
	Ремонт подъезда
	
	
	
	
	

	3.7.
	Ремонт электропроводки
	
	
	
	
	

	3.8. 
	
	
	
	
	
	

	Итого:
	
	
	
	
	

	IV .Услуги сторонних организаций

	4.1.
	Вывоз мусора
	
	
	
	
	

	4.2.
	Санитарная обработка подвалов
	
	
	
	
	

	4.3.
	Обслуживание лифтов
	
	
	
	
	

	Итого:
	
	
	
	
	

	V. Расходы периода/расходы непроизводственного характера

	5.1.
	Планирование работ и подготовка смет
	
	
	
	
	

	5.2.
	Бухгалтерский учет
	
	
	
	
	

	5.3.
	Делопроизводство
	
	

	5.4.
	
	
	
	
	
	

	Итого:
	
	
	
	
	

	ВСЕГО:
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ОПРОСНЫЙ ЛИСТ

КАКИЕ РАБОТЫ/РЕМОНТЫ НЕОБХОДИМЫ?

Уважаемый собственник – член ТСЖ! Ваши ответы и пожелания помогут правлению в составлении плана работы и сметы доходов и расходов на будущий год. 

В анкету внесены работы, которые предлагает выполнить правление. Пожалуйста, укажите, готовы ли Вы поддержать эти предложения, сделав отметку в соответствующей колонке напротив указанного вида работ. Укажите также, какие работы/ремонты Вы считаете необходимо сделать кроме предлагаемых правлением. Нам необходимо знать Ваше мнение о степени важности (очередности) выполнения работ. Пожалуйста, отметьте цифрой «1» работы, которые надо сделать в первую очередь, цифрой «2» – во вторую, цифрой «3» – в третью очередь (они могут быть отложены на следующий год).

Благодарим за содействие! Правление ТСЖ «_____________________________________»
	Виды работ/ремонтов
	Степень важности
	Ваша готовность участвовать в финансировании/выполнении работ и ремонтов

	
	
	Согласен на увеличение размера обязательных взносов или целевой сбор
	Согласен на трудовое участие в выполнении работ/ремонтов
	Согласен на участие деньгами и трудом
	Работа должна быть сделана при существующем размере взносов

	1. Работы/ремонты в доме

	1.1. Капитальный ремонт кровли
	
	
	
	
	

	1.2. Полная замена труб холодного водоснабжения
	
	
	
	
	

	Другое важное, по Вашему мнению: 

1.3.
	
	
	
	
	

	1.4.
	
	
	
	
	

	2. Работы/ремонты на придомовой территории

	2.1. Восстановление оборудования детской площадки
	
	
	
	
	

	2.2. Частичный ремонт тротуара
	
	
	
	
	

	Другое важное, по Вашему мнению: 2.3.
	
	
	
	
	

	2.4.
	
	
	
	
	


Ф. И. О. собственника помещения, подпись ____________________________________________ 

Адрес помещения собственника: _____________________________________________________
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АНКЕТА-ПРИГЛАШЕНИЕ к участию в работе ТСЖ 

Уважаемый собственник жилья!

Правление товарищества «_______________» заинтересовано в участии всех членов товарищества во всех делах по нашему дому. 

Хотите ли Вы откликнуться на наше приглашение? ______ Да






  ______ Нет

Если ДА, то могли бы Вы работать в одном из общественных комитетов товарищества? (Просьба указать) 

	Согласительный комитет – основной задачей комитета является оказание помощи Правлению в вопросах согласования интересов собственников помещений по пользованию общим имуществом и в урегулировании возможных конфликтов по этим вопросам.
	____

	Комитет по связям – оказывает помощь Правлению в информировании жильцов о всех вопросах деятельности товарищества через подготовку объявлений, информационных материалов и издание справочника товарищества, помощь в организации общих собраний и других массовых мероприятий.
	____

	Комитет по содержанию и сохранности имущества – оказывает помощь Правлению в оценке технического состояния общего имущества, разработке планов обслуживания и ремонтов, благоустройства территории, программ, направленных на обеспечение сохранности дома и безопасности проживания, а также участвует в выборе подрядчиков и найме технического персонала. 
	____

	Комитет по социальным программам – разрабатывает социальные программы, отвечающие потребностям жителей дома, а также программы досуга и отдыха по интересам для всех возрастных групп. 
	____

	Комитет по финансам – помогает Правлению разрабатывать сметы доходов и расходов, порядок сбора взносов и платежей, а также работать с задолжниками. 
	____

	Комитет по выборам – отбирает кандидатов в члены правления и ревизионной комиссии, помогает в подготовке и проведении выборов.
	____


Я согласен работать председателем выбранного мною комитета:

_____ В настоящее время 
_______В будущем

Я хотел бы стать членом правления:

_____ В настоящее время 
______ В будущем

Я хотел бы стать членом ревизионной комиссии:

_____ В настоящее время
______ В будущем

Я хотел бы стать консультантом правления по вопросу ______________________________________

_________________________________________________________:

_____ В настоящее время
______ В будущем

Я располагаю _______ значительным  ______ достаточным  _______ незначительным временем для указанной деятельности.  Наиболее удобное время ______ в выходные дни _____ днем _____ вечером _____  в любое время.

Какую другую помощь Вы могли бы оказать товариществу благодаря Вашему опыту и квалификации?

_________________________________________________________

_________________________________________________________

Ф.И.О.: ___________________________. Квартира: _____. Дом _____. Тел. домашний: _________ Тел. служебный ___________. Дата: ________

СПАСИБО ЗА ОТВЕТЫ 
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Примеры ДОКУМЕНТОВ ДЛЯ ОРГАНИЗАЦИИ И 
ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ ЧЛЕНОВ ТСЖ
УВЕДОМЛЕНИЕ

о проведении годового общего собрания членов ТСЖ «_______________»
Уважаемый (ая) __________________________!

«___» __________ 200__ года в ______  в помещении ____________

состоится годовое общее собрание членов ТСЖ «_____________».

ПОВЕСТКА ДНЯ:

годового общего собрания членов ТСЖ _________________

1. Отчет правления ТСЖ « __________________» по выполнению планов работ 200_ года. 
2. Отчет правления ТСЖ о выполнении сметы доходов и расходов 200_ года. 

3. Отчет ревизионной комиссии ТСЖ. 

4. Обсуждение проектов планов и смет доходов и расходов на предстоящий год и их утверждение.

5. Выборы/довыборы правления ТСЖ.

6. Выборы/довыборы ревизионной комиссии ТСЖ.

7. Выборы/довыборы общественных комиссий ТСЖ (санитарной, по сохранности имущества и др.).

8. Внесение дополнений и изменений в устав ТСЖ.

9. Разное.

Напоминание:

1. В соответствии с действующим законодательством участие в голосовании принимают только собственники квартир.

2. В случае, если Вы не можете принять участие в собрании, Вы можете доверить свое право голоса любому другому лицу (бланки доверенности можно получить у членов правления ТСЖ).

3. Дополнительную информацию по вопросам повестки дня Вы можете получить у членов правления ТСЖ ежедневно с ______ до _____ или _________ (дни недели) с ____ до ____ (часы приема).

Адреса членов правления: 

Ф.И.О. _______________________№ квартиры_____

Ф.И.О. _______________________№ квартиры_____

Ф.И.О. _______________________№ квартиры_____

Правление ТСЖ «______________»

ОБЪЯВЛЕНИЕ

Уважаемые собственники квартир – члены ТСЖ!
«______» ______________ 200__ года в ______ состоится годовое общее собрание членов ТСЖ «___________» 

ПОВЕСТКА ДНЯ:

1. Отчет правления ТСЖ « ________________» по выполнению планов работ _____ года. 
2. Отчет правления ТСЖ о выполнении сметы доходов и расходов _____ года. 

3. Отчет ревизионной комиссии ТСЖ. 

4. Обсуждение проектов планов и смет доходов и расходов на предстоящий год и их утверждение.

5. Выборы/довыборы правления ТСЖ.

6. Выборы/довыборы ревизионной комиссии ТСЖ.

7. Выборы/довыборы общественных комиссий ТСЖ (санитарной, по сохранности имущества и др.).

8. Внесение дополнений и изменений в устав ТСЖ.

9. Разное.
Собрание будет проводиться в _________________________ (просьба захватить с собой стулья).

ПРИГЛАШАЮТСЯ ВСЕ СОБСТВЕННИКИ КВАРТИР ДОМА – члены ТСЖ!
Напоминаем:

1. Дополнительную информацию по вопросам повестки дня годового общего собрания Вы можете получить у членов правления ТСЖ ежедневно с____ до____ или _______(дни недели) ____________ с ___ до _______  (часы приема).

Адреса членов правления: 

Ф.И.О.______________________________ № квартиры_____

Ф.И.О.______________________________ № квартиры_____

Ф.И.О.______________________________ № квартиры_____

2. В соответствии с действующим законодательством участие в голосовании принимают только члены товарищества.

3. В случае если Вы не можете принять участие в собрании, Вы можете доверить свое право голоса любому другому лицу (бланки доверенности можно получить у членов правления ТСЖ).

                                                                                              Правление ТСЖ «_______________»
Список уведомленных

о дате, месте проведения и повестке 

годового общего собрания членов ТСЖ «______________»

	№ п/п
	№

квартиры
	Ф.И.О.

уведомленного

о собрании
	Отметка об уведомлении (подпись собственника, для юридических лиц – 
с печатью)
	Дата уведомления
	Примечание (причина не уведомления)

	
	
	
	
	
	


Ответственный за уведомление ____________ ________________





       (подпись)

    (Ф.И.О.)

ВНИМАНИЕ!
Форма трех последующих документов соответствует аналогичным формам при проведении собрания по созданию ТСЖ.

ДОВЕРЕННОСТЬ

на участие в годовом общем собрании 

товарищества собственников жилья «_______________»

Лист регистрации

присутствующих на годовом общем собрании ТСЖ «______________»

членов товарищества и их представителей 

Лист регистрации

приглашенных на годовое общее собрание ТСЖ «______________»
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ПРИМЕРНЫЙ ПОРЯДОК

проведения годового общего собрания 

членов ТСЖ «________________»

1. Регистрация участников собрания 

1.1. В регистрационный лист записать фамилию, имя и отчество собственника квартиры (наименование юридического лица) или его представителя, присутствующего на собрании, и номер квартиры.
1.2. Для представителей собственников в регистрационном листе отметить наличие доверенности, на какой срок она дана (если доверенность дана для данного собрания, она прикладывается к регистрационному листу), есть ли ограничения по праву голосования.

1.3. Попросить расписаться в регистрационном листе. 

1.4. В отдельный регистрационный лист внести сведения о присутствующих на собрании представителях органов власти, органов самоуправления граждан, других приглашенных (данные лица не имеют права голоса по вопросам повестки дня общего собрания членов ТСЖ).

2. Определение кворума 

2.1. Подсчитать, какой процент составляют присутствующие на общем собрании члены ТСЖ и их представители от общего числа членов ТСЖ: 

•
общее количество членов ТСЖ (собственников квартир) _____; 

•
присутствуют лично ____членов ТСЖ, что составляет ___% от общего числа членов ТСЖ;

•
____представителей (доверенных лиц) представляют ____ членов ТСЖ, что составляет ____% от общего числа членов ТСЖ;

2.2. Сделать заключение о правомочности собрания: __________________ (оно правомочно, если присутствуют более половины членов ТСЖ лично или через представителей)

3. Открытие собрания

3.1. Организационные вопросы:

•
Для ведения собрания необходимо простым голосованием выбрать председателя и секретаря (для ведения протокола) из числа присутствующих членов ТСЖ. 

•
Утверждение регламента собрания (сколько времени отводится для основных выступающих по вопросам повестки, вопросов, выступлений в обсуждении, общая продолжительность собрания).

•
Желательно сразу выбрать счетную комиссию для подсчета голосов при голосовании по вопросам повестки и проинформировать участников, что способ голосования может быть выбран во время обсуждения каждого вопроса повестки.

Голосование в зависимости от важности вопроса и других обстоятельств можно проводить без письменной подачи голосов (путем подсчета поднятых рук) или письменно – путем внесения каждым голосующим своего решения в лист голосования или, если для этого имеется возможность, заполняя бюллетени голосования.

3.2. Председатель собрания объявляет повестку собрания и ставит ее на голосование. После утверждения повестки дня собрание переходит к рассмотрению каждого вопроса.

4. Рассмотрение первого вопроса повестки собрания: «Отчет правления ТСЖ «________________» о выполнении планов работ за  _____ год».
4.1. С отчетом о выполнении плана работ выступает _____________________, председатель правления ТСЖ. Время на выступление ____ минут. Наглядная информация к отчету: 1.________________, 2. _________________.
4.2. Вопросы по отчету.

Всего на вопросы и ответы ___ минут (на каждый вопрос ___ минут, на ответ ___ минут). Дополнительную информацию/разъяснения по отчету, ответы на вопросы могут дать председатель правления ТСЖ, исполнительный директор ТСЖ.

4.3. Выступления по отчету. 

Всего на выступления ______ минут, на каждое выступление до ______ минут. 

Выступающим должна быть предоставлена возможность свободно высказать свое мнение. Председатель собрания наблюдает за соблюдением регламента и чтобы выступление соответствовало обсуждаемому вопросу. При необходимости председатель собрания предлагает выступающему продолжить выступление при обсуждении другого вопроса повестки, к которому больше относится содержание выступления. Секретарь вносит фамилию выступающего и краткое содержание выступления в протокол собрания. 

4.4. Принятие решения об утверждении отчета правления ТСЖ «___________» по выполнению планов работ за прошедший год.

По итогам обсуждения председателем собрания вносится предложение об утверждении отчета правления ТСЖ «____________» по выполнению планов работ за прошедший год.

Счетная комиссия подсчитывает голоса, поданные «за», а затем «против» его утверждения участниками, имеющими право голоса. 

Результаты голосования объявляются и заносятся в протокол. Решение принимается простым большинством голосов. 

5. Рассмотрение второго и последующих вопросов повестки собрания
Второй и последующий вопросы повестки собрания рассматриваются аналогичным образом. При утверждении размера обязательного взноса членов ТСЖ на предстоящий год, ввиду особой важности этого вопроса для дальнейшей деятельности ТСЖ, рекомендуется голосовать путем заполнения листов голосования.

При рассмотрении вопроса о создании общественных комиссий ТСЖ, выборах или довыборах в их состав председатель правления ТСЖ обосновывает необходимость создания этих комиссий и вносит на рассмотрение кандидатуры членов комиссий (кандидатуры выдвигаются членами ТСЖ на собрании или предлагаются по результатам предварительного анкетирования). 

Если в повестке собрания есть вопрос о внесении изменений или дополнений в устав ТСЖ, председатель собрания должен убедиться, что все участники собрания предварительно ознакомлены с текстом предложений. 

Каждое предложение по проекту изменений и дополнений в устав ТСЖ должно ставиться на голосование. Правление ТСЖ заранее должно подумать, как подтвердить, что предлагаемые дополнения и изменения в устав ТСЖ не противоречат нормам действующего  законодательства.

6. Закрытие собрания
После рассмотрения всех вопросов, включенных в повестку дня собрания, председатель объявляет собрание закрытым. Протокол собрания подписывается председателем и секретарем общего собрания и передается председателю правления ТСЖ. 
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Лист голосования на общем собрании членов ТСЖ «____________________» от «__» _________ 200_ г.
по вопросу ______________ (указать формулировку вопроса)

	№ п/п
	№

помещен.
 и его площадь
	Ф.И.О.
собственника квартиры

или

доверенного лица
	Варианты голосования

(выберите, пожалуйста, тот вариант ответа, за который Вы голосуете, и поставьте в этой колонке свою подпись)
	Число голосов
	Дата
	Примечание

(отметка о доверенности и за какое лицо)

	
	
	
	«ЗА»
	«ПРОТИВ»
	«Воздержался»
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


Результаты голосования: 

«ЗА»


___________ голосов 

«ПРОТИВ»

___________ голосов

«Воздержался» ___________ голосов

Заключение: большинством голосов (или единогласно) принято решение

_____________________________________________________________________ 

Доверенности в количестве _______ прилагаются к листу регистрации. 

Ответственный за сбор подписей: __ ___________________________________________________________

   (Фамилия, имя, отчество, адрес проживания, паспортные данные) 

_____________________________________________________________________
___________ (подпись)
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БЮЛЛЕТЕНЬ ГОЛОСОВАНИЯ

на общем собрании членов ТСЖ «__________», г.________________

от «____»_________200__ г.

Я, __________________________________________________ ,

(Фамилия, имя, отчество)

собственник квартиры/помещения № ___ в доме № ___ по ул. ________________, общей площадью ____ кв. м,

по вопросу _______________________________________________ голосую ___________________________________.

           (за, против, воздержался) 

Подпись собственника _______________________________

или

Подпись доверенного лица ___________________________

«____» ___________ 200__ г.
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ПРОТОКОЛ № ___

общего собрания членов ТСЖ «_________________», 

г. __________________ от «____»_________ 200__ г.

Общее количество членов ТСЖ (собственников квартир) _____. 

Уведомление о собрании получили _____ членов ТСЖ (____% от общего числа). Список уведомленных о проведении собрания прилагается. 

На собрании присутствует лично ____ членов ТСЖ и ____ представителей членов ТСЖ (имеющих доверенность), что составляет ___ от общего числа членов ТСЖ (лист регистрации прилагается).

Собрание правомочно принимать решения по всем вопросам повестки дня.

Кроме того, на собрании присутствуют ____ приглашенных лиц и членов семей собственников квартир (лист регистрации приглашенных лиц прилагается).

Собрание созвано по инициативе правления ТСЖ «___________». 

Председателем собрания избран(а) ___________________.

Секретарем собрания избран(а)
______________________.

Повестка собрания

1. Отчет правления ТСЖ « _______________» по выполнению планов работ _____ года. 

2. Отчет правления ТСЖ о выполнении сметы доходов и расходов ____ года. 

3. Отчет ревизионной комиссии ТСЖ. 

4. Обсуждение проектов планов и смет доходов и расходов на предстоящий год и их утверждение.

5. Выборы/довыборы правления ТСЖ.

6. Выборы/довыборы ревизионной комиссии ТСЖ. 

7. Выборы/довыборы общественных комиссий ТСЖ.
8. Внесение дополнений и изменений в устав ТСЖ.

9. Разное.

По первому вопросу повестки слушали ______________, председателя правления ТСЖ, который представил отчет правления ТСЖ « ___________» по выполнению планов работ ____года».

Вопросы задавали: ___________________________________.

Выступали __________________________________________.

Голосовали по утверждению отчета правления ТСЖ:


«За» ______________ (_____%)

«Против» __________ (____%)
«Воздержались» ____ (____%) членов ТСЖ и их представителей.

Лист голосования (или протокол счетной комиссии) прилагается.

Решили: утвердить отчет правления ТСЖ «______________» по выполнению планов работ _____года.

В протоколе общего собрания аналогично отражается рассмотрение второго и третьего вопросов повестки.

По четвертому вопросу повестки собрания слушали __________________, председателя правления ТСЖ, который представил собранию два (три) проекта плана работ и соответствующие им проекты сметы доходов и расходов на предстоящий год, подготовленные правлением.

        Вопросы задавали: ___________________________________.

С разъяснениями отдельных пунктов плана работ выступили ____________________________ (исполнительный директор ТСЖ, директор управляющей компании, приглашенный специалист и т. д.)

С обоснованием планируемой стоимости отдельных видов работ, статей сметы расходов и доходов выступили __________________ (исполнительный директор ТСЖ и т. д.)

Выступали ___________________________________________.

За предложение взять за основу проект плана работ № 2 с исключением из него работы _________________ (перенесена на 200__ год) и добавлением в него работы ____________________ голосовали:

«За»

      ______ (____%)

«Против»
      ______ (____%)

«Воздержались» ______ (____%) членов ТСЖ и их представителей.
Решили: утвердить план работ ТСЖ на 200__ год (по видам работ, их объемам и периодичности выполнения) (прилагается). 

За предложение взять за основу проект № 2 сметы доходов и расходов с внесением изменений, соответствующих утвержденному плану работ, голосовали:

«За»

     ______ (____%)

«Против»
     ______ (____%)

«Воздержались» ____ (__%) членов ТСЖ и их представителей.

Решили: утвердить смету доходов и расходов ТСЖ на ______ год (прилагается).

За предложение установить размер обязательных ежемесячных взносов членов ТСЖ _____ руб. на 1 кв. м. общей площади квартир голосовали:
«За»

      ______ (____%)

«Против»
      ______ (____%)

«Воздержались» ______ (____%) членов ТСЖ и их представителей.

Лист голосования (или протокол счетной комиссии) прилагается.

Решили: утвердить обязательный ежемесячный взнос членов ТСЖ на 200__ год в размере _____ руб. на 1 кв. м. общей площади квартир.

По пятому вопросу повестки собрания слушали ______________________, председателя правления, который сделал сообщение об уменьшении числа членов правления в связи с __________________ и необходимости провести довыборы в правление ТСЖ. 

Предложения по кандидатурам нового члена правления: _________________________________________________________________________________________________________________.

Вопросы кандидатам в члены правления задавали: _________________________________________________________________________________________________________________.

Выступали: ______________________________________________________.

Голосование по каждой предложенной кандидатуре проводилось методом «поднятия рук» (без оформления листа голосования).

Голосование по кандидатуре ______________________:

«За»

      ______ (____%)

«Против»
      ______ (____%)

«Воздержались» ______ (____%) членов ТСЖ и их представителей.

Голосование по кандидатуре _______________________:

«За»

     ______ (____%)

«Против»
     ______ (____%)

«Воздержались» ______ (____%) членов ТСЖ и их представителей.

Решили: большинством голосов присутствующих на собрании членов ТСЖ и их представителей в члены правления избран ___________________.

Обсуждение шестого и седьмого вопросов повестки собрания отражается в протоколе аналогичным образом.

По восьмому вопросу повестки собрания слушали ____________________, члена правления ТСЖ, который рассказал, с чем связана необходимость внесения дополнения (изменения) в устав ТСЖ «________________», и представил проект текста дополнения (изменения) устава.

Вопросы задавали: ___________________________________.

Выступали __________________________________________.

За предложение внести дополнение (изменение) в устав ТСЖ в следующей редакции: ____________________________________

__________________________________________________________________________________________________________________

голосовали: 

«За»

      ______ (____%)

«Против»
      ______ (____%)

«Воздержались» ______ (____%) членов ТСЖ и их представителей.

Лист голосования (или протокол счетной комиссии) прилагается.

Решили: большинством голосов членов ТСЖ внести в устав ТСЖ «________» следующее дополнение (изменение): ________________________________________________________________________________________, поручить 

________________, председателю правления зарегистрировать внесенное изменение (дополнение) в установленном порядке.

Председатель общего собрания 

членов  ТСЖ «______________»

________________________
                  _________________

Секретарь общего собрания 

                        

____________________________ 
        _________________

«____»________200__ г.
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ПАМЯТКА  ЧЛЕНА  ПРАВЛЕНИЯ  ТСЖ

Финансово-хозяйственная деятельность

товариществ собственников жилья

Ведется за счет средств собственников и других целевых средств, за счет предпринимательской деятельности ТСЖ.

Необходимо финансовое планирование, позволяющее рассчитать размер взносов собственников жилья, определить поквартальное (помесячное) движение денежных средств.

Главный элемент – смета доходов и расходов ТСЖ.

Исходные данные:

– сметы доходов предыдущих 1 – 2 лет и их выполнение;

– технические характеристики комплекса недвижимого имущества (площади помещений, функциональное назначение нежилых помещений, этажность зданий, уровень благоустройства, количество лиц, имеющих льготы, размер льгот) и т. д.;

– уровень инфляции;

– возможность и регулярность поступления субсидий по жилищно-коммунальным услугам;

– предполагаемая заработная плата управленческого и обслуживающего персонала;

– цены на услуги по управлению и обслуживанию жилищного фонда;

– остатки финансовых средств с прошлых лет;

– остатки материалов и инвентаря с прошлых лет.

Расходная часть сметы включает:

1. Административно-управленческие расходы (в т.ч. накладные и прочие расходы):

– фонд оплаты труда с начислениями (взносы в пенсионный фонд, фонд  медицинского страхования, фонд социального страхования, иные налоги);

– содержание офиса ТСЖ (аренда, оплата коммунальных услуг по офису, телефон и др.); 

– канцелярские расходы; 

– обучение управленческого персонала (повышение квалификации, приобретение справочной и нормативно-правовой литературы); 

– содержание оргтехники; 

– информационные и юридические услуги; 

– служебные разъезды;

– прочие расходы.

2. Техническое обслуживание, содержание и ремонт (может выполняться на основании договоров подряда на отдельные виды работ, комплексных договоров или хозяйственным способом):

– заработная плата с начислениями;

– расходы на инвентарь (инструменты) и материалы;

– расходы на дезинфекцию, дератизацию, пр. обработки;

– расходы на дежурное освещение мест общего пользования;

– оплата по договорам специализированным подрядным организациям (обслуживание лифтового оборудования, кондиционеров, вентиляции, аварийные работы и др.). 

3. Прочие расходы, связанные с содержанием комплекса недвижимого имущества (налоги, страхование).

4. Отчисления в фонды капитального ремонта и др.

Доходная часть сметы:

– взносы и платежи домовладельцев;

– субсидии на оплату жилья и коммунальных услуг отдельным группам населения;

– прочие целевые поступления (спонсорские, благотворительные и др.);

– доходы от внереализационных операций (аренда, доход от депозитов и ценных бумаг);

– доходы от прочей хозяйственной деятельности.

Расчет размеров платежей домовладельцев:

– из суммы годовых расходов ТСЖ по всем статьям затрат вычитается сумма доходов от внереализационных операций и прочей хозяйственной деятельности за вычетом соответствующих налогов.

– оставшаяся сумма делится на 12 и умножается на процентную долю участия домовладельца.
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СВОДНЫЙ СПИСОК СТАВОК ЛЬГОТ НА ОПЛАТУ ЖИЛЬЯ И КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ

	Наименование льготы
	Текущее содержание
	Социальный найм
	Капитальный

ремонт
	Вывоз

ТБО
	Обслуживание лифтов
	Отопление
	Горячее водоснабжение
	Электро-энергия
	Холодное водоснабжение и канализация
	Газоснабжение
	Радио
	Антенна

	
	Тип льгот
	%
	Тип льгот
	%
	Тип льгот
	%
	Тип льгот
	%
	Тип
	%
	Тип
	%
	Тип
	%
	Тип
	%
	Тип льгот
	%
	Тип льгот
	%
	Т и п
	%
	Т и п
	%

	 Без льготы
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0

	Ветераны труда, военной службы, государственной службы
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	В
	50
	Б
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	А
	50
	А
	50

	Почетные граждане
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100

	Инвалиды войны
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	А
	50
	Б
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50

	Герои СССР, РФ, полные кавалеры ордена Славы
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100

	Реабилитированные
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	
	0
	
	0

	Дворники
	В
	100
	В
	100
	В
	100
	В
	100
	В
	100
	В
	100
	В
	100
	
	0
	В
	100
	В
	100
	
	0
	
	0

	Участники войны, став-шие инвалидами, и лица, работавшие                в блокадном Ленинграде                   и ставшие инвалидами
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	А
	50
	Б
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50

	Участники войны и лица, работавшие в Ленинграде в период войны
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	В
	50
	Б
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	А
	50
	А
	50

	Заслуженные работники РФ и СССР, заслуженные мастера спорта, заслуженные тренеры
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	
	0
	
	0

	Ветераны боевых действий
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	
	0
	Б
	50
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0

	Чернобыльцы
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	А
	50
	Б
	50
	Б
	50
	А
	50
	Б
	50
	А
	50
	Б
	50
	А
	50
	А
	50

	Многодетные
	
	0
	
	0
	
	0
	В
	30
	
	0
	В
	30
	В
	30
	В
	30 
	В
	30
	В
	30
	
	0
	
	0

	Пенсионеры с детьми на иждивении
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	
	0
	В
	50
	В
	50
	
	0
	
	0

	Нетрудоспособные члены семей погибших (умерших) участников войны
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	В
	50
	Б
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	А
	50
	А
	50

	Герои Социалистического Труда и пол-ные кавалеры ордена Трудовой Славы
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100
	А
	100

	Инвалиды
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	
	0
	А
	50

	Доноры
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	
	0
	В
	20
	В
	20
	
	0
	В
	20
	
	0
	
	0
	
	0

	Несовершеннолетние узники фашизма
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	В
	50
	Б
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	А
	50
	А
	50

	Инвалиды – несовершеннолетние узники фашизма
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	А
	50
	Б
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50

	Жители блокадного Ленинграда – инвалиды
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	А
	50
	А
	50

	Семьи с детьми-инвалидами
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	В
	50
	
	0
	А
	50

	Вдовы (вдовцы) инвалидов войны и участников войны, ставших инвалидами
	Б
	50
	Б
	50
	Б
	50
	А
	50
	Б
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50
	А
	50


Типы льгот:

А – на весь объем услуг,    Б – на всех постоянно зарегистрированных в пределах социальной нормы площади жилья,
В – только на льготника в пределах социальной нормы площади жилья.
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Пример обращения местной администрации муниципального образования к собственникам помещений по поводу выбора управления многоквартирным домом

Уважаемые собственники квартир!

Местная администрация «_________» (наименование муниципального образования) обращается к вам, чтобы еще раз напомнить, что вам принадлежат не только ваши приватизированные квартиры, но и места общего пользования в многоквартирном доме (крыша, подвал, подъезды, инженерные коммуникации и др.). В соответствии с законодательством собственники жилья отвечают за его содержание в надлежащем техническом и санитарном состоянии и несут бремя расходов на обслуживание и ремонт не только своих квартир, но и мест общего пользования в доме. 

У собственников квартир есть право самим совместно определять, какие работы по дому должны делаться в первую очередь и кому вы хотите поручить выполнение этих работ. 

После приватизации жилья государственная система управления и обслуживания многоквартирного жилищного фонда претерпевает изменения. Эти функции теперь могут выполнять товарищества собственников жилья. По закону товарищество – это организация собственников квартир, добровольно объединившихся, чтобы совместно содержать свое общее имущество в многоквартирном доме.

Собственники квартир – главные действующие лица в товариществе! Они имеют право не только выбирать правление товарищества, участвовать в принятии решений по основным вопросами деятельности ТСЖ, включая установление размера обязательных платежей на содержание дома, но и контролировать расходование денег. Вы должны быть уверены, что деньги, которые каждый из вас сдает в товарищество, расходуются именно на нужды вашего дома – так, как вы вместе решили, обдуманно и рационально, как это делает каждый в своей семье.

Неудовлетворенность деятельностью многих жилищно-эксплуата​ционных организаций выражают как жители многоквартирных домов, так и органы власти всех уровней. Если вы хотите сами решать все вопросы вашего дома и контролировать расходование своих денег, если хотите быть настоящими собственниками, а не пассивными наблюдателями или жалобщиками, участвуйте в этих собраниях, выскажите свое мнение, каким вы хотите видеть свое товарищество и свой дом.

На общих собраниях вы можете принять решение: остаться в составе действующего ТСЖ, создать свое товарищество в вашем доме, объединяться с жителями одного или нескольких соседних домов и создать общее товарищество.

Действуйте! Состояние дома, в котором вы живете, зависит только от вас, вы несете за него ответственность.

Выяснить процедуру регистрации инициатив жителей многоквартирных жилых домов по созданию товариществ, получить ответы на возникшие вопросы, вы можете в консультационном пункте городского (районного) центра ТСЖ по адресу: _______________________________, по _________________ (дни недели) с _______________ (часы консультаций).

Местная администрация ____________
ВНИМАНИЮ ЧИТАТЕЛЕЙ!

В течение 2005 и 2006 годов в свет вышли следующие книги серии «Управляем сами»:

1. Как самим управлять. Местное самоуправление в вопросах и ответах: Учебно-методическое пособие по изучению и реализации Федерального закона от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».

2. Методические рекомендации по реализации Федерального закона от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».

3. Формирование комплексных программ социально-экономичес​кого развития муниципальных образований.

4. Вопросы местного значения поселения. (Комментарий к статье 14 Федерального закона от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»).

5. Вопросы местного значения муниципального района. (Комментарий к статье 15 Федерального закона от 6 октября 2003 г.                              № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»). 

6. Вопросы местного значения городского округа. (Комментарий к статье 16 Федерального закона от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»).

7. Финансовый баланс муниципального образования. Методические рекомендации.

8. Сборник модельных муниципальных правовых актов.

9. Управление строительством в муниципальных образованиях.

10. Строим свой дом.

11. Комплексные программы социально-экономического развития.

12. Благоустройство территории муниципального образования. 

В течение 2006 и 2007 годов в свет выйдут следующие книги серии «Управляем сами»:

1. Налоговые доходы муниципальных образований. 

2. Управление многоквартирным домом.

3. Сборник модельных муниципальных правовых актов. Ч. II.
4. Методические рекомендации по организации деятельности малого и среднего бизнеса в муниципальных образованиях.

Книги распространяются безвозмездно и имеются во всех администрациях муниципальных образований.

Серия «Управляем сами»
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Выбор подрядчиков, заключение договоров и контроль их исполнения





Административное управление





Внешние контакты:


Администрации


Территориальные общественные советы


Государственные инспекции (налоговая, пожарная, санэпиднадзор и т.д.)





Обеспечение коммунальными услугами





Планирование работ по санитарному содержанию и благоустройству





Управление финансами





Управление персоналом





Обеспечение безопасности людей и сохранности имущества





Решение принимают более 50% собственников дома





Система управления


и содержания





СОБСТВЕННИКИ ПОМЕЩЕНИЙ / ЧЛЕНЫ ТОВАРИЩЕСТВА





Взаимодействие с собственниками помещений





Председатель ТСЖ / управляющий





УПРАВЛЕНИЕ ОБСЛУЖИВАНИЕМ





ЗАДАЧИ УПРАВЛЕНИЯ








Решение принимают более 50% собственников дома











Индивидуальные


предприниматели





Управляющий 


или управляющая компания





Организация по обслуживанию сантехники





Аварийно-диспетчерская служба





Организация, обслуживающая электросети





Банковский счет ТСЖ





Планы работ, ремонтов на предстоящий год





Общее собрание собственников дома








Управляющая компания





            Оплата подрядных работ





Договор на управление











Частные


предприниматели





ТСЖ





Банковский счет ТСЖ





плата за управление





Б)




















Административная комиссия (правление)





ТСЖ





Выбираются на общем собрании дома





А)














Представитель дома





Планирование объема работ по техническому обслуживанию и ремонтам





Общее имущество – принадлежит собственникам помещений 


на праве общей долевой собственности 














контролирует





Решение принимают более 50% собственников дома





контролирует





отчитывается





избирает





взносы





Общее собрание членов товарищества





Фирма, 


обслуживающая сантехническое оборудование





Фирма,


обслуживающая лифты





Жилые помещения


 (квартиры) 


	 	


Нежилые помещения 	


– это имущество:


– граждан,


– организаций,


– государства


         


на праве частной 


или публичной 


(государственной)


собственности





Правление








Ревизионная комиссия





отчитывается





Фирма, обслуживающая электросети





Фирма,


обслуживающая


котельную 





Фирма,


выполняющая ремонт кровли








Общее собрание членов ТСЖ





избирает





Подрядчики выбираются 


по тендеру





Организация по 


содержанию зданий





Организация по 


содержанию зданий





Частное предприятие по управлению





Управляющий ТСЖ 


(исполнительный директор) 





Работники ТСЖ





Региональные 


ассоциации ТСЖ





Муниципалитет





Общественный совет





Председатель ТСЖ или управляющий








Координационный совет





Члены 


правления, председатель
































                   ТСЖ








ТСЖ








Ревизионная комиссия





Общее собрание членов ТСЖ





Определение размера обязательных взносов (платежей) собственников помещений на содержание общего имущества





Возможность повышения размера взносов





Планы отложенных ремонтов, работ 





Составить полный перечень работ по обслуживанию, ремонтам и заменам





Ответить на вопрос: может ли ТСЖ оплатить все планируемые работы





Окончательный вариант проекта сметы доходов и расходов





Принять решение о переносе сроков некоторых работ, ремонтов или замене оборудования





Собрать информацию о


 состоянии всех объектов 


общего имущества и необходимости работ по обслуживанию и ремонту 





Собрать информацию 


от собственников: 


какие работы они считают необходимыми и сколько за них могут платить





Доходы прошлого года:


обязательные взносы


разовые сборы


другие доходы





Подсчитать стоимость работ по обслуживанию дома, ремонтам 


и заменам





Оценить важность, 


приоритетность работ и ремонтов 





Общее собрание собственников дома











Правление (Совет) дома
































Правление ТСЖ








Ревизионная 


комиссия





Правление (Совет) дома


 (уй кенгаши)











Правление (Совет) дома








Правление (Совет) дома











Общее собрание собственников дома








Общее собрание собственников дома





























Объекты управления 











Способы обслуживания:





Непосредственно собственниками помещений


Штатным персоналом ТСЖ


Обслуживающей организацией (по договору с ТСЖ)








Б











Способы обслуживания:





Непосредственно собственниками помещений


Наемными специалистами


Обслуживающей организацией (по договору с собственниками)





А





Обслуживание 


общего имущества





Способы управления:





Правлением ТСЖ (избранным из собственников помещений)





Управляющим (по договору с ТСЖ)





Управляющей организацией (по договору с ТСЖ)





Способы управления:





Непосредственно собственниками помещений (при ограниченном числе помещений/собственников)





Управляющим (по договору с собственниками)





Управляющей организацией (по договору с собственниками)





Управление как деятельность по исполнению решений 


собственников 





Управление как принятие общих решений





Общее имущество в многоквартирном доме – 


способ управления выбирают собственники помещений/ собственники общего имущества





Б. Создание ТСЖ





Решения принимаются общим собранием членов ТСЖ – собственников помещений, включая выбор способов управления и обслуживания 





А. Без создания ТСЖ





Решения принимаются общим собранием собственников помещений, включая выбор способов управления и обслуживания





Приватизация помещений


Возникновение права общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме





Помещения (жилые и нежилые) – управляются их собственниками








Решение принимают более 50% собственников дома





Оценка способов выполнения работ





Оплата подрядных работ





Договор на управление





Плата за управление





Взносы





ТСЖ





Организация, обслуживающая лифты





Управляющий/управляющая компания и подрядчики 


выбираются по конкурсу





Организация,


выполняющая ремонт кровель








Организация,


обслуживающая котельную





Заказ  работы





Жилищно-эксплуатационный участок (ЖЭУ) 





Жилищное управление





Материально-техническая база:


Оборудование (станки, машины)


Инструменты


Помещения (складские, офис)





Расчетный счет 


(





Штат 


Управляющий персонал:


	– Руководитель 


	– Гл. инженер


	– Бухгалтер


	– Делопроизводитель


	– …





Производственный 


              персонал:


	– Слесарь


	– Сантехник 


– Дворник 


– Кровельщик 


– …





















































Общая информация о ТСЖ «___________________»





ТСЖ «______________________» объединяет собственников квартир, живущих в домах по адресам ____________________________________________________. 





Общее количество домов: _______	Общее количество квартир: _________





Деятельность нашего ТСЖ направлена на содержание общего имущества в наших домах. Источником финансирования этой деятельности являются платежи собственников на эксплуатационные расходы. В нашем ТСЖ размер эксплуатационных расходов на один квадратный метр общей площади квартиры составляет ____ рублей на 200_ г. Этот размер утвержден общим собранием ТСЖ от «__» ________ 200_ г. на основе утвержденной сметы доходов и расходов. 





Все платежи за эксплуатационные расходы вносятся на расчетный счет ТСЖ «__________________» (реквизиты счета ______________________________________________). Ближайшие кассы для внесения платежей: _________________________________________________ _____________________________________________________





В правление ТСЖ входит _____ человек, избранных решением общего собрания от «____» _____________ 200_ г. Состав правления: _________________________(председатель правления)


_____________________________________________________


_________________________________________________________________(члены правления).





Председатель правления ТСЖ ведет приемные часы по ______________________________ от ___ до _____.
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