Введение

Жилищный кодекс Российской Федерации (далее ЖК РФ), вступивший в законную силу 1 марта 2005 года, возложил обязанность и одновременно предоставил право собственникам жилых помещений в многоквартирном жилом доме выбрать наиболее удобный для них способ управления таким домом:
        1)    управление управляющей организацией;

2) непосредственное управление;

   3)   управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом.
Управление многоквартирным домом призвано решить такие важные для любого жителя задачи, как содержание и ремонт общего иму​щества (лестничных клеток, лифтов, подсобных помещений и пр.) и предоставление коммунальных услуг. Каж​дый из трех способов управления многоквартирным домом, пред​ложенный в статье 161 ЖК РФ, имеет свои достоинства.

При управлении домом управляющей организацией обеспечивается профессиональное оказание жилищно-комму​нальных услуг, грамотный расчет средств, необходимых на содержание и ремонт общего имущества, благоустройство и т. п. Управляющая организация заключает договоры со всеми ресурсоснабжающими организациями и обеспечивает оказание полного комплекса жилищно-коммунальных услуг.
При непосредственном управлении домом каждый собственник заключает от своего имени договоры холодного и горячего водоснабжения, водоотведения,  отопления и самостоятель​но решает все вопросы, относящиеся к пользованию коммуналь​ными услугами и проживанию в этом доме. При этом собственник не зависит от того, насколько добросовестно оплачивают эти услуги его сосе​ди. Такой способ управления оправдан в одноэтажных жилых домах с небольшим количеством квартир.
 Управление домом посредством созда​ния товарищества собственников жилья (далее по тексту - ТСЖ) является коллективным управлением, при котором интересы жителей должно защищать специально создаваемое в соответствии с требованиями действующего законодательства юридическое лицо. 
Задачей настоящей публикации является более полное и всестороннее изучение способа управления многоквартирным жилым домом в виде ТСЖ, порядок создания и деятельности товарищества.
При подготовке материалов использовано гражданское и жилищное законодательство, действующее по со​стоянию на 1 марта 2008 года.
Для широкого круга потребителей, собственников жилья в многоквартирных жилых домах

Глава 1. Преимущества способа управления в виде товарищества собственников жилья
На сегодняшний день ТСЖ является одной из опти​мальных форм управления многоквартирными домами, предлагаемых действующим законодательством.

В чём состоят преимущества создания в многоквартирном доме ТСЖ? 

Во-первых, ТСЖ может выполнять работы по содержанию общего имущества жилого дома либо самостоятельно штатом собственных сотрудников, либо выбирать обслуживающую компанию (управляющую организацию). При этом в случае, если качество предоставляемых услуг обслуживающей организации не соответствует требованиям жильцов (например, несвоевременная или некачественная уборка территории), ТСЖ вправе расторгнуть договор и заключить его с другой организацией или отдельными лицами. 

Во-вторых, ТСЖ самостоятельно планирует ремонтные работы в своём доме, определяет их очерёдность. План таких работ и смета расходов на год утверждаются на общем собрании членов ТСЖ. 

В-третьих, ТСЖ самостоятельно заключает прямые договоры с предприятиями – поставщиками коммунальных ресурсов, а также договоры на выполнение отдельных видов работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного жилого дома, обустройству прилегающей территории и так далее. 
В-четвертых, ТСЖ имеет возможность получения доходов от хозяйственной (предпринимательской) деятельности. 

Жилищный кодекс РФ не запрещает ТСЖ получать доходы, необходимые для достижения уставных целей. Для этого товариществу разрешено осуществлять хозяйственную деятельность. Так, общее имущество ТСЖ может быть использовано для получения доходов путем сдачи в наём нежилых помещений или даже стен здания (например, под размещение рекламных полотнищ либо технического оборудования).
Очень важно, что при осуществлении межевания городских территорий ТСЖ получит возможность использования и придомовой территории. 

В-пятых, в настоящее время государством для собственников, которые выбрали способ управления в виде управляющей организации или ТСЖ, предоставляются на условиях софинансирования субсидии из бюджетов всех уровней в соответствии с Федеральным законом от 21.07.2007 № 185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства». 

В соответствии с требованиями вышеназванного Федерального закона во многих регионах нашей страны в настоящее время проводится разъяснительная работа о ТСЖ, создаются благоприятные условия для их организации и деятельности. 

В городе Братске в настоящее время также действует ряд нормативных документов, позволяющих собственникам жилых помещений в многоквартирных жилых домах, в которых создано или планируется организация ТСЖ, сделать свое проживание более комфортным и менее затратным.

Так, для ТСЖ предусмотрены льготы в виде освобождения от земельного налога. Существует возможность финансирования большей части затрат на проведение капитального ремонта (около 95 %) за счет регионального и городского бюджетов, а также внебюджетных источников (Фонд содействия реформированию ЖКХ). Таким образом, средства собственников жилых помещений составят всего 5 % от общей суммы выполненных работ. Для жителей ТСЖ, получающих услуги теплоснабжения не от источников ОАО «Иркутскэнерго», предусмотрены меры поддержки по оплате за услуги отопления и горячего водоснабжения.
Вместе с тем, создание ТСЖ — процедура, требующая определенных знаний, а также некоторых временных и материальных затрат.

Глава 2. Порядок создания товарищества собственников жилья
1. Что представляет собой товарищество собственников жилья.
В соответствии с частью 1 статьи 135 ЖК РФ ТСЖ признается некоммерческая организация, объедине​ние собственников помещений в многоквартирном доме для со​вместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комп​лекса, владения, пользования и в установленных законодатель​ством пределах распоряжения общим имуществом в многоквар​тирном доме.
ТСЖ может быть создано в любом многоквартирном доме, как находящемся полностью в частной собственности, так и в таком, где часть квартир находится в государственной или муниципаль​ной собственности, а часть — принадлежит гражданам или юри​дическим лицам. Кроме того, в соответствии с частью 2 статьи 136 ЖК РФ ТСЖ  может быть создано 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 зе​мельном участке или нескольких соседних (граничащих) зе​мельных участках объектами, сетями инженерно-техническо​го обеспечения и другими элементами инфраструктуры.

ТСЖ является юридическим лицом с момента его государственной регистрации, имеет печать со своим наименованием, расчетный или иные счета в банке, другие реквизиты. 

Устав ТСЖ принимается на общем собрании большинством голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.
2. Первоначальные действия по созданию товарищества собственников жилья.

Если вы решили создавать ТСЖ, для начала необходимо сформировать инициативную группу хотя бы из двух собственников помещений в вашем многоквартирном доме. Инициативная группа должна выявить предпосылки создания ТСЖ. Первым шагом на пути организации товарищества является проверка технического и экономического состояния жилого дома. В целях систематизации сведений рекомендуется подготовить следующие документы:
- общие сведения по жилому дому и придомовой территории. Для этих целей необходимо запросить в комитете по управлению муниципальным имуществом (КУМИ) администрации города сведения о приватизированных и неприватизированных помещениях, имеющихся в данном доме или группе домов. Желательно, чтобы в представленной информации были сведения о площади каждой квартиры с целью определения количества голосов, которыми обладает каждый участник общего собрания собственников жилых помещений, потому что количество голосов у каждого собственника зависит от площади принадлежащего ему помещения в доме. Общее количество голосов на общем собрании равно общей площади многоквартирного жилого дома;
       -  результаты осмотра здания (акт технического состояния).
3. Определение количества собственников помещений.

В соответствии с требованиями части 1 статьи 136 ЖК РФ собственники помещений в одном многоквартирном доме могут создать только одно ТСЖ. Решение о создании ТСЖ принимается собственниками помещений в многоквартирном доме на их общем собрании. Такое решение считается принятым, если за него проголосовали собственники помещений, обладающие более 50% голосов от общего числа голосов собственников помещений в таком доме. При этом согласно части 3 статьи 135 ЖК РФ число членов ТСЖ, создавших товарищество, должно превышать 50% голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.
Таким образом, правильное определение собственников помещений в многоквартирном жилом доме является очень важным при создании ТСЖ.

Собственниками помещений в многоквартирном доме могут быть:
- собственники приватизированных квартир;
- собственники приобретенных (унаследованных) квартир;
- представители юридических лиц и индивидуальных предпринимателей, которым на праве собственности принадлежат расположенные в доме жилые и нежилые помещения (квартиры, подвалы, магазины, встроенно-пристроенные помещения и др.);

- представители муниципальных органов власти (если в доме имеются помещения, принадлежащие на праве собственности муниципалитету);

- представители органа федеральной или региональной власти (если в доме имеются помещения, принадлежащие на праве собственности Российской Федерации или субъекту Российской Федерации, т.е. Иркутской области).

4. Организация и проведение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

В соответствии с требованиями пункта 4 статьи 45 ЖК РФ инициативная группа направляет уведомление о проведении такого собрания собственников жилья в письменном виде каждому из собственников одним из следующих способов:

-  вручение под роспись, то есть собственник проставляет свою подпись и её расшифровку под текстом сообщения, с указанием даты получения этого сообщения. Если собственником является юридическое лицо, то кроме подписи ответственного за приём документов работника этого юридического лица должны быть проставлены штамп и печать;
- направление заказным письмом. Целесообразно заказное письмо направлять с уведомлением о вручении, т.к. в этом случае у отправителя (инициатора собрания) останется документ, подтверждающий получение адресатом сообщения о проведении общего собрания.

Уведомление о проведении собрания может быть размещено в помещении многоквартирного дома, определенном решением общего собрания, и доступном для всех собственников помещений в данном доме. 
Уведомление направляется не позднее 10 дней до даты проведения общего собрания. В сообщении указывается следующая информация согласно пункту 5 статьи 45 ЖК РФ:

- сведения о лице, по чьей инициативе созывается собрание;

- форма проведения собрания (собрание или заочное голосование);

- дата, место и время его проведения, а если собрание проводится в форме заочного голосования - указана дата окончания приёма решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;

- повестка дня собрания. Общее собрание не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку дня, равно как и не вправе изменять повестку дня. В противном случае решение общего собрания может быть оспорено в судебном порядке;

- порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на данном собрании (прежде всего к таким документам относится проект Устава ТСЖ), а также место или адрес, где с этими материалами можно ознакомиться.

Предварительно инициативная группа посещает каждую квартиру, разъясняет, чего они могут ожидать от ТСЖ. На общее собрание можно пригласить представителей администрации города Братска и управляющей организации. Если в доме нельзя всех собрать в одном месте, то собрания проводятся в каждом подъезде. 

Точное соблюдение требований, предъявляемых частями 4 и 5 статьи 45 ЖК РФ к сообщению о проведении общего собрания, является необходимым условием правомочности данного собрания. В случае их несоблюдения решения общего собрания могут быть оспорены в судебном порядке.
Собственники помещений могут участвовать в общем собрании как лично, так и через своих представителей. Представитель собственника помещения действует в соответствии с полномочиями, основанными на указаниях федеральных законов, актов уполномоченных 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) и должна быть оформлена в соответствии с требованиями пунктов 4 и 5 статьи 185 Гражданского кодекса Российской Федерации или удостоверена нотариально. 

Доверенность от имени юридического лица подписывается руководителем организации и заверяется печатью организации. 

Если собственником помещения является несовершеннолетний гражданин, от его имени в собрании вправе принимать участие законный представитель (родитель, усыновитель, опекун).

Регистрацию жителей на общем собрании проводят члены инициативной группы. Заполняется Явочный лист и Список собственников многоквартирного дома. 

Собрание считается правомочным, если на нем присутствовало более 50% собственников жилых и нежилых помещений.

Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме принимаются:

- большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений - по вопросам принятия решений о реконструкции многоквартирного дома, строительстве хозяйственных построек и других зданий, сооружений, ремонте общего имущества; о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе о введении ограничений пользования им; о передаче в пользование общего имущества в многоквартирном доме;

- более 50 % голосов от общего числа голосов собственников помещений - по вопросу создания ТСЖ;

- большинством голосов от общего числа голосов, принимающих участие в данном собрании, - по остальным вопросам.

Обязательными вопросами, включенными в повестку общего собрания, являются:

1. Выбор счётной комиссии.
          2. Принятие решения о создании ТСЖ и способе управления товарищества (самоуправление или управление управляющей организацией).
          3. Выбор названия ТСЖ. 

4. Подача заявлений о вступление в товарищество.
          5.Утверждение (принятие) Устава ТСЖ (Устав товарищества собственников жилья), который является юридической основой для взаимоотношения собственников, обеспечения участия товарищества в гражданских, административных, земельных и других отношениях. Нормы, изложенные в Уставе, являются законом для регулирования внутренних отношений в ТСЖ.
6. Принятие схемы определения долей участия.

Количество голосов, которыми обладает каждый собственник помещения в многоквартирном доме на общем собрании, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме. То есть количество голосов у каждого собственника зависит от площади принадлежащего ему помещения в доме. Общее количество голосов на общем собрании равно общей площади многоквартирного дома.

	 
	S общ. квартиры
	 

	Дсобст.= 
	--------------------------------------------
	 X 100 : Ксобст.

	 
	S общ. жил. помещения
	 



Где: Дсобст.- доля собственника квартиры в праве общей собственности на общее имущество;

S общ. квартиры – общая площадь квартиры;

S общ. жил. помещения - общая площадь жилых помещений в доме;

К собст.- количество собственников в квартире.

          7. Избрание правления ТСЖ (правление избирает из своих членов председателя ТСЖ).

          8.  Избрание ревизионной комиссии (ревизора).
          9. Избрание способа уведомления собственников о всех принимаемых в товариществе решениях, в том числе о проведении собраний.

         10. Утверждение способа доведения итогов голосования. 

         11.Определение места размещения сведений о принятых общим собранием решениях и итогах голосования.
         12.Определение места хранения протоколов общих собраний собственников помещений, а также лица, ответственного за хранение. 

          13.Утверждение штатного расписания и фонда зарплаты (председатель правления, бухгалтер-паспортист, слесарь-сантехник, электрик, дворник и др.).

В соответствии со статей 144 ЖК РФ органами управления ТСЖ являются общее собрание членов товарищества и правление товарищества. Решение об избрании правления ТСЖ согласно пункту 2 статьи 147 принимается большинством голосов членов товарищества (собственников, подавшим заявление о вступлении в товарищество) на срок, установленный уставом товарищества, но не более, чем на два года.

5. Оформление протоколов решений общих собраний.

Голосование по вопросам повестки дня может проводиться в трёх формах:

1) простым поднятием руки после обсуждения каждого из вопросов повестки дня и объявление председателем собрания о начале голосования по этому вопросу. Эта форма является наиболее простой, но может вызвать некоторые неудобства при подсчёте голосов, поскольку нужно будет подсчитать не только число собственников, проголосовавших «за» и «против» либо воздержавшихся, но еще и количество голосов, принадлежащих каждому из собственников;

2) оформлением каждым собственником письменного решения. Бланки такого решения можно заготовить заранее для каждого, указав в бланке количество голосов. Такой порядок голосования значительно облегчит подсчет итогов голосования. Кроме того, указанные решения должны быть подписаны каждым собственником, и впоследствии будут служить доказательством участия собственника в голосовании, а также свидетельствовать о принятых им решениях;
3) подписанием протокола собрания, подготовленного инициативной группой, в котором указаны все собственники квартир. 

Общее собрание обязательно протоколируется. В протоколе необходимо указать место и дату проведения общего собрания, а также всех присутствующих, которые отмечаются в явочном листе. Причем те собственники, которые передали свои полномочия соседям или своим представителям, должны письменно оформить доверенность на представление их интересов на собрании.

Протоколы, равно как и уведомления о проведении общего собрания и решения собственников, хранятся в месте или по адресу, которые определены решением данного собрания. ЖК РФ не устанавливает каких-либо требований к форме протокола.

Согласно традициям ведения общих собраний протокол должен быть составлен в письменной форме, подписан председателем и секретарем, а также членами счетной комиссии. В протоколе в обязательном порядке указываются дата и место проведения общего собрания собственников, повестка дня, кворум.

Решения общего собрания собственников должны быть доведены до сведения всех собственников помещений, в том числе и не принявших участие в собрании, в течение десяти дней со дня принятия этих решений. Таким образом, протокол должен быть изготовлен не позднее десяти дней со дня проведения общего собрания собственников помещений

6. Основные требования к Уставу товарищества собственников жилья.
При составлении Устава ТСЖ необходимо разрешить все спорные вопросы и четко уточнить все основные положения данного Устава, так как этими положениями домовладельцы будут руководствоваться на протяжении длительного времени и данные положения позже могут иметь огромное значение в нормальном функционировании конкретного ТСЖ.

Как не существует полностью идентичных домов, так и не может быть совершенно одинаковых учредительных документов. Следовательно, весьма желательно на базе образцов Уставов составить свой собственный проект Устава ТСЖ. Важность данных документов настолько значительна, что тут может возникнуть необходимость в консультационных услугах грамотных юристов, практиков, которые имеют довольно большой опыт деятельности в данной сфере.

Устав ТСЖ - юридическая основа, на базе которой складываются отношения друг к другу жителей многоквартирного дома, домовладельцев. Также на базе Устава ТСЖ обеспечивается участие ТСЖ в гражданских, административных, земельных и иных отношениях. Нормы, которые отражены в Уставе, являются настоящим законом для внутренних отношений в данном ТСЖ. В момент появления каких-либо споров судебные органы опираются на нормы не только действующего законодательства, но и Устава ТСЖ.

Примерный Устав ТСЖ был утвержден  еще в 1988 году приказом Министерства РФ по земельной политике, строительству и жилищно-коммунальному хозяйству от 03.08.98 года № 35.
Устав ТСЖ должен содержать сведения, предусмотренные законодательством в императивной (обязательной) форме. Их отсутствие может служить, с одной стороны, поводом для признания документа не соответствующим требованиям законодательства; с другой стороны, причиной для конфликтов внутри самого ТСЖ. К императивным нормам, содержащимся в ЖК РФ, следует отнести:
ст. 137, п. 1, ч. 2 – товарищество собственников жилья вправе 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 товарищества цели;

ст. 145, ч. 1 – общее собрание членов товарищества созывается в порядке, установленном уставом товарищества; 
ст. 146, ч. 3 – правомочия общего собрания членов товарищества собственников жилья устанавливаются в соответствии со статье 45 Жилищного кодекса и уставом товарищества;

ст. 147, ч. 5 – заседание правления товарищества собственников жилья созывается председателем в сроки, установленные уставом товарищества;
ст. 149, ч. 1 – председатель правления товарищества собственников жилья избирается на срок, установленный уставом товарищества;

ст. 151, ч. 3 – на основании решения общего собрания членов товарищества собственников жилья в товариществе могут быть образованы специальные фонды, расходуемые на предусмотренные уставом цели;

ст. 152, ч. 3 – на основании решения общего собрания членов товарищества собственников жилья доход от хозяйственной деятельности товарищества используется для оплаты общих расходов или направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом товарищества. Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности товарищества собственников жилья, предусмотренные настоящей главой и уставом товарищества;
ст. 156, ч. 8 – размер обязательных платежей и (или) взносов товарищества собственников жилья, связанных с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, определяется органами управления товарищества собственников жилья в соответствии с уставом товарищества собственников жилья.
Кроме того, ЖК РФ содержит еще и диспозитивные нормы – это такие нормы, которые позволяют изменить базовый порядок той или иной процедуры через внесение соответствующих норм в Устав:

ст. 135, ч. 4 - товарищество собственников жилья создается без ограничения срока деятельности, если иное не предусмотрено уставом товарищества;

ст. 145, ч. 3 – уставом товарищества собственников жилья к компетенции общего собрания членов товарищества, помимо указанных в части 2 настоящей статьи, также может быть отнесено решение иных вопросов;

ст. 146, ч. 6 – уставом товарищества собственников жилья может быть предусмотрено голосование посредством опроса письменной форме или голосование по группам членов товарищества в зависимости от вида (жилое или нежилое) принадлежащих им помещений в многоквартирном доме и решаемых вопросов;

ст. 147, ч. 2 – правление товарищества собственников жилья избирается из числа членов товарищества общим собранием членов товарищества на срок, установленный уставом товарищества, но не более чем на два года;
ст. 148, п. 9 – выполнение иных вытекающих из устава товарищества собственников жилья обязанностей.

7. Регистрация товарищества собственников жилья.

В соответствии с пунктом 3 статьи 136 ЖК РФ государственная регистрация ТСЖ осуществляется в соответствии с законодательством о государственной регистрации юридических лиц.

Для государственной регистрации ТСЖ в соответствии с требованиями статьи 12 Федерального закона от 08.08.2001 № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей» в регистрирующий (налоговый) орган по месту нахождения ТСЖ представляются следующие документы:

1) заявление, подписанное председателем общего собрания собственников помещений, по форме 11001, утвержденной постановлением Правительства РФ от 19.06.2002 № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей»; 

2) решение о создании юридического лица в виде протокола общего собрания собственников помещений с решением о создании ТСЖ (подлинник или нотариально заверенная копия);

3)  учредительные документы - устав ТСЖ, принятый на общем собрании собственников помещений (два экземпляра прошитых, пронумерованных);

4)  квитанция об уплате государственной пошлины.

Моментом государственной регистрации товарищества собственников жилья признается внесение регистрирующим органом соответствующей записи в соответствующий государственный реестр.

При подготовке учредительных документов необходимо предварительно проверить в государственном реестре отсутствие наименования товарищества. Отказ в регистрации по мотивам нецелесообразности создания юридического лица не допускается. 


Новой организации необходимо:
          1. Встать на учет в налоговой инспекции по местонахождению организации,       указанной в учредительных документах, а также в пенсионном фонде и фонде социального страхования.
          2.  Открыть расчетный счет в отделениях банка.
          3.  Изготовить фирменную печать и угловой штамп ТСЖ.

          Следует отметить, что членство в ТСЖ возникает не с момента проведения общего собрания собственников – членов ТСЖ, а с момента государственной регистрации юридического лица в налоговой инспекции. Поэтому после отчетно-выборного собрания ТСЖ протокол общего собрания, в т.ч. о выборах нового правления, должен быть представлен в налоговую инспекцию и в правоустанавливающие документы ТСЖ должны быть внесены соответствующие изменения. Кроме того, инициативная группа несет денежные расходы по созданию и регистрации ТСЖ,  которые потом будут разложены на всех собственников – членов ТСЖ пропорционально занимаемой площади. Их придется подтверждать на основании принятого Устава ТСЖ, а затем утверждать на общем собрании членов ТСЖ. Любые расходы должны быть подтверждены документально: чеками, договорами, описями сбора средств с подписями собственников помещений и т.д. 

Глава 3. Порядок действий товарищества собственников жилья после регистрации.
Для организации обслуживания дома после регистрации ТСЖ необходимо:

1) принять жилой дом на свой баланс по акту приема-передачи от прежней эксплуатирующей организации в его реальном техническом состоянии, указав в акте все недостатки в состоянии дома;

2) собирать коммунальные платежи жильцов на свой расчетный счет в банке, обслуживающем ТСЖ;

3) оформить в уполномоченных органах начисление и перечисление льгот на ваш расчетный счет в обслуживающем вас банке;

4)  из числа членов правления избрать председателя правления;

5)  принять на работу бухгалтера (можно по совместительству);

6)  принять на работу паспортиста;

7)  в соответствии с положениями устава ТСЖ осуществлять финансово-хозяйственную деятельность, например, заключить договоры на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме;

8) оформить земельный участок. 

Целью ТСЖ является обеспечение должного содержания жилых площадей, всего здания и прилегающего участка, а также организация предоставления коммунальных и других услуг, сотрудничество с государственными и негосударственными организациями для улучшения качества проживания. 
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 товарищества;

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 главой 14 ЖК РФ и уставом товарищества цели;

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

4) выполнять работы для собственников квартир в 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 товариществу 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 доме, ТСЖ вправе:

1) предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в 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, совершать иные отвечающие целям и задачам ТСЖ действия.

ТСЖ обязано:

1) обеспечивать выполнение требований ЖК РФ, положений других федеральных законов, иных нормативных правовых актов, а также устава товарищества;

2) заключать договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений в 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 квартир в доме обязанностей по содержанию и ремонту общего имущества в соответствии с их долями в праве общей собственности;

6) обеспечивать соблюдение прав и законных интересов собственников помещений в 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 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.

Членство в ТСЖ 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 товарищества после возникновения у них права собственности на помещения. 

ТСЖ является юридическим лицом, имеющим свой счет в банке, на который поступают все средства. Расходуются они по решению собственников. Это дает возможность накопления средств для крупных ремонтных работ или замены оборудования. Поступление денежных средств на счет ТСЖ делает схему их расходования более прозрачной, позволяет делать инвестиционные прогнозы, принимать оперативные меры к неплательщикам. Помимо этого, создание ТСЖ позволяет взять кредит, постепенно погашая его за счет средств, поступивших от собственников.

Высшим органом управления ТСЖ является общее собрание его членов. Общее собрание полномочно решать все вопросы, связанные с функционированием ТСЖ, включая те из них, которые отнесены к компетенции правления. Общее собрание созывается в порядке, установленном Жилищным кодексом РФ и Уставом товарищества. 

К компетенции общего собрания членов ТСЖ относятся:
1) внесение изменений в устав товарищества;

2) принятие решений о реорганизации и ликвидации товарищества;

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

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 товарищества и отчета о выполнении такого плана;

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

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

11) определение размера вознаграждения членов правления товарищества;
12) принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в данном доме.

Кроме того, общее собрание членов ТСЖ имеет право решать вопросы, которые отнесены к компетенции правления ТСЖ. Текущая деятельность по управлению домом осуществляется выборным органам – правлением, которое избираются на общем собрании членов ТСЖ. 
Правление ТСЖ правомочно принимать решения по всем вопросам деятельности товарищества, кроме тех, которые отнесены исключительно к компетенции общего собрания. Правление избирается из членов товарищества на срок не более чем на два года. Из своего состава правление избирает председателя.

В обязанности правления входит:

1) решение финансовых вопросов;

2) управление многоквартирным домом, ведение отчетности;

3) созыв общего собрания товарищества;

4) контроль за соблюдением законодательства;

5) контроль за своевременностью внесения членских взносов;

6) составление смет доходов и расходов на соответствующий год деятельности ТСЖ;

7) составление финансовых отчетов и представление их на утверждение общему собранию ТСЖ.

Правление осуществляет прием на работу и увольнение работников для обслуживания дома, ведение списков членов ТСЖ, заключение договоров на ремонт и обслуживание общего имущества. Правление созывается председателем правления в сроки, установленные Уставом ТСЖ.

Текущее оперативное управление осуществляется председателем правления, который выбирается членами правления из своего числа. Он обеспечивает выполнение решений правления, имеет право давать указания должностным лицам товарищества. Председатель действует от имени ТСЖ, обладает правом подписи финансовых документов и совершения сделок, которые не требуют обязательного одобрения правлением или общим собранием ТСЖ, разрабатывает и выносит на утверждение правила внутреннего распорядка товарищества в отношении нанятых работников, разрабатывает положение об оплате их труда.

Проверку финансовой деятельности ТСЖ производит ревизионная комиссия. Проверка производится не реже, чем один раз в год. Результат проверки представляется общему собранию членов ТСЖ в виде заключения о смете доходов и расходов на соответствующий год и отчета финансовой деятельности и размерах обязательных платежей и взносов. 

Ревизионная комиссия избирается на общем собрании членов ТСЖ на срок не более чем на 2 года. Члены правления ТСЖ не могут входить в состав ревизионной комиссии.
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