«Мой дом»

(информация собственнику)

 

Федеральным Законом от 29.12.2004г. 189-ФЗ введен в действие Жилищный кодекс РФ.

Однако далеко не все граждане, являющиеся собственниками жилых помещений в многоквартирных домах (далее – МКД), имеют четкое представление о том, какие им предоставлены права в осуществлении управления своим имуществом и какие возложены обязанности.

Жилищный кодекс РФ дает право и обязывает всех граждан РФ, являющихся собственниками помещений в МКД выбрать и осуществлять один из установленных Законом способов управления домом. Выбор способа управления домом решается общим собранием собственников помещений. Статья 161 Жилищного кодекса РФ предусматривает 3 способа управления домом:

 

I – Непосредственное управление собственниками помещений в МКД.
При таком способе управления каждый собственник самостоятельно осуществляет содержание и ремонт как своего, так и части общего имущества в МКД, то есть заключает договоры на водоснабжение, водоотведение, подачу электроэнергии, подачу теплоэнергии, уборку придомовой территории, уборку подъездов, содержание лифтов, вывоз ТБО, проведение текущих и капитальных ремонтов.

Данный способ управления является самым малозатратным для собственника, так как отсутствует необходимость содержания какого-либо управленческого аппарата. Но в тоже время он малоприемлем для граждан, проживающих в МКД, именно в части содержания общего имущества.

 

II – Управление МКД Управляющей организацией
Управляющая организация – это коммерческая организация, которой по решению собрания собственников могут быть переданы полномочия по управлению МКД и созданию благоприятных условий для проживания.

Данный способ управления, возможно, будет наиболее затратным для собственников, хотя с другой стороны управление МКД будет отдано в руки профессионалов. При этом каждый собственник заключает индивидуальный договор с УК. Реальные возможности собственников в принятии решений о содержании и использовании общего имущества не могут быть реализованы в полной мере.

 

 III – Управление товариществом собственников жилья (далее-ТСЖ).
Этот способ управления является наиболее оперативным в решении всех вопросов по содержанию МКД и наиболее «прозрачным» для самих собственников помещений в отношении стоимости затрат и расходования денежных средств. При управлении ТСЖ наиболее полно реализуется само понятие собственности для граждан, являющихся собственниками помещений, так как позволяет использовать общее имущество в интересах всех собственников (по их общему согласию-решению собрания).Однако следует иметь ввиду, что не в каждом МКД найдутся люди, способные реально заниматься управлением (либо в связи с занятостью, либо в связи с недостаточной квалификацией). Поэтому Закон допускает, что созданное ТСЖ может нанимать для управления домом Управляющую компанию (далее – УК) илиуправляющего делами ТСЖ для управления многоквартирным домом. При этом ТСЖ будет осуществлять контроль за деятельностью УК или управляющего делами как в плане полноты и качества предоставляемых услуг, так и в вопросах стоимости этих услуг и расходовании денежных средств.

                   Управляющая организация (управляющий) осуществляет свою деятельность в пределах прав, предоставленных ей правлением ТСЖ на основании заключенного договора управления многоквартирным домом, и руководствуясь в своей деятельности законодательством. 
Что же такое ТСЖ?
Товариществом собственников жилья признается 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.

 

ТСЖ на нескольких домах:
Товарищество собственников жилья может быть создано при объединении нескольких многоквартирных домов, количество квартир в которых составляет в сумме не более, чем 30,  расположенных на  общем земельном участке с общими сетями инженерно-технического обеспечения и другими элементами инфраструктуры.

Решение о создании товарищества собственников жилья принимается на общем собрании собственников жилых помещений путем очного или заочного голосования. Решение считается принятым, если за него проголосовали собственники помещений, обладающие более чем 2/3 голосов от общего числа голосов собственников помещений в доме.

Регистрация ТСЖ
Регистрацию ТСЖ как юридического лица, осуществляет налоговая инспекция с внесением его в государственный Реестр юридических лиц. Нужно помнить, что с начала государственной регистрации начинается отсчет Вашей хозяйственной деятельности и соответственно предоставления бухгалтерских отчетов. В случае, если ТСЖ делегирует все функции управления и обслуживания дома управляющей организации – бухгалтерские отчеты за ТСЖ будет сдавать управляющая организация.

 

Устав ТСЖ
Устав товарищества собственников жилья – это юридическая основа, на которой строятся взаимоотношения членов ТСЖ, обеспечивается участие товарищества в гражданских, административных, земельных и других отношениях.

Нормы, заложенные в уставе, являются законом для регулирования внутренних отношений в товариществе. В случае возникновения споров судебные органы исходят из норм конкретного устава и действующего законодательства.

 

Права товарищества собственников жилья
1.     Заключать в соответствии с законодательством договор управления многоквартирным домом, а также договоры о содержании и ремонте общего имущества, 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, а также другие расходы.

3.     Устанавливать на основе принятой сметы доходов и расходов на год 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, предусмотренных законодательством.

6.     Передавать по договору материальные и денежные средства лицам, выполняющим для товарищества работы и предоставляющим товариществу услуги.

7.     Передавать во временное пользование имущество товарищества.

 

Обязанности ТСЖ
1.     Заключать договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений, не являющимися членами товарищества.

2.     Выполнять в порядке, предусмотренном законодательством, обязательства по договору.

3.     Обеспечивать надлежащее санитарное и техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме.

4.     Обеспечивать выполнение всеми собственниками помещений в многоквартирном доме обязанностей по содержанию и ремонту общего имущества в соответствии с их долями в праве общей собственности на данное имущество.

5.     Обеспечивать соблюдение прав и законных интересов собственников помещений в многоквартирном доме при установлении условий и порядка владения, пользования и распоряжения общей собственностью.

6.     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.

7.     Представлять законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами.

 

Основной орган управления ТСЖ
         Органами управления ТСЖ являются:

·        общее собрание

·        правление ТСЖ

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 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 товарищества;

8.     Рассмотрение жалоб на действия правления ТСЖ, председателя правления и ревизионной комиссии (ревизора);

9.     Принятие и изменение правил внутреннего распорядка, положения об оплате труда;

10.          Определение размера вознаграждения членов правления ТСЖ;

11.          Принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме.

 

Правление ТСЖ и его обязанности
         Правление осуществляет руководство деятельностью ТСЖ. Правление вправе принимать решения по всем вопросам деятельности, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

Правление является исполнительным органом товарищества, подотчетным общему собранию членов товарищества.

 

В обязанности правления ТСЖ входит:
1.     Соблюдение товариществом законодательства и требований Устава товарищества;

2.     Контроль за своевременным внесением членами ТСЖ установленных обязательных платежей и взносов;

3.     Составление смет доходов и расходов на соответствующий год и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их общему собранию для утверждения;

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 ремонот общего имущества в многоквартирном доме;

7.     Ведение списка членов ТСЖ, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности;

8.     Созыв и проведение общего собрания членов ТСЖ;

 

Задачи и функции председателя правления ТСЖ
         Председатель правления ТСЖ избирается на срок, установленный уставом ТСЖ, но не более, чем на 2 года. Председатель правления обеспечивает выполнение решений правления, имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам ТСЖ, исполнение которых для указанных лиц обязательно.

         Председатель правления действует без доверенности от имени ТСЖ, подписывает платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с уставом ТСЖ не требуют обязательного одобрения правлением товарищества или общим собранием, разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания правила внутреннего распорядка, положение об оплате труда, положение по управлению, содержанию, сохранению, ремонту общего имущества дома.

 

Задачи и функции ревизионной комиссии (ревизора) ТСЖ
 
         Ревизионная комиссия (ревизор) ТСЖ избирается общим собранием членов ТСЖ не более чем на 2 года. В состав ревизионной комиссии не могут входит члены правления ТСЖ.

Ревизионная комиссия:
1.     Проводит не реже 1 раза в год ревизию финансовой деятельности ТСЖ;

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

3.     Отчитывается перед общим собранием членов ТСЖ о своей деятельности.

 

Средства и имущество ТСЖ
         В собственности ТСЖ может находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома.

         Средства ТСЖ состоят из:

·        Обязательных платежей. Вступительных и иных взносов членов ТСЖ;

·        Доходов от хозяйственной деятельности ТСЖ;

·        Субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий.

На основании решения общего собрания членов ТСЖ в товариществе могут быть образованы специальные фонды, расходуемые на предусмотренные уставом цели.

Правление ТСЖ имеет право распоряжаться средствами ТСЖ, находящимися  на счете в банке в соответствии с финансовым планом ТСЖ.

 

Хозяйственная деятельность ТСЖ
Для достижения целей, предусмотренных уставом, ТСЖ вправе 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, в наем части общего имущества в многоквартирном доме.

 
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 товарищества.
