ТОВАРИЩЕСТВО СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

(основы)

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 (ст. 135 ЖК РФ). 

Понятие управление общим имуществом и понятие управление многоквартирным домом по договору управления законодательно разделены. ТСЖ управляет общим имуществом в многоквартирном доме, а управляющая организация предоставляет ЖКУ.

Жилищным кодексом РФ на ТСЖ возлагаются обязанности по представлению законных интересов собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами (ст. 138 ЖК РФ).

ТСЖ вправе заключать в интересах членов товарищества:

договор управления многоквартирным домом;

договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме;

договоры об оказании коммунальных услуг и прочие договоры.

Товарищество собственников жилья является одним из способов управления многоквартирным домом. 

По совокупности норм ЖК РФ товарищество собственников жилья не является управляющей организацией. На ТСЖ не возлагаются обязанности по содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме, а также непосредственное предоставление коммунальных услуг собственникам помещений в многоквартирном доме. 

Собственники помещений самостоятельно определяют, каким образом управлять их домом. Они могут выбрать любой из способов управления многоквартирным домом, предусмотренный ст. 161 ЖК РФ. Создавая товарищество собственников жилья, собственники помещений определяют перечень полномочий товарищества по управлению многоквартирным домом. Например, собственники могут принять решение о том, что товарищество собственников жилья будет самостоятельно осуществлять содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, либо будет выполнять только функции управления общим имуществом в многоквартирном доме, либо часть функций управления передаст иной управляющей организации. При передаче части полномочий следует учитывать, что в многоквартирном доме может существовать только одна управляющая организация.  

Решение о создании товарищества собственников жилья и утверждение его устава принимается на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме (совместное присутствие собственников помещений в данном доме для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование) либо 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. 

Порядок проведение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме установлен статьями 45 - 48 ЖК РФ.

Решение общего собрания собственников помещений о создании товарищества собственников жилья и о принятии устава  правомочно, 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 (п. 2 ст. 135 ЖК РФ,  п. 1 ст. 136 ЖК РФ).

 Число членов товарищества собственников жилья, создавших товарищество, должно превышать пятьдесят процентов голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме обязано принять решение о ликвидации товарищества собственников жилья в случае, если члены товарищества не обладают более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме (п. 2 ст. 141 ЖК РФ).

Согласно п. 9 ст. 161 ЖК РФ многоквартирный дом может управляться только одной управляющей организацией. Следовательно, для управления многоквартирным домом может быть создано только одно товарищество собственников жилья.

В пункт 2 ст. 136 ЖК РФ перечислены объекты, которыми может управлять товарищество собственников жилья. Объектом управления может быть не только многоквартирный дом, но и несколько домов, которые объединены единым земельным участком или иным общим имуществом (инженерные коммуникации). Причем это общее имущество должно быть предназначено для обслуживания только этих нескольких домов. 

Статья 137 ЖК РФ устанавливает перечень прав, которые могут быть реализованы товариществом собственников жилья при осуществлении своей деятельности. 

Наличие в законе таких прав еще не означает факт их использования.

Для того чтобы права товарищества собственников жилья, указанные в данной статье, были реализованы в практической деятельности такого товарищества необходимо:

внести, предусмотренные настоящей статьей права товарищества собственников жилья, в устав такого товарищества; 

включить виды деятельности, вытекающие из данных прав, в перечни вопросов относящихся к компетенции общего собрания членов товарищества собственников жилья либо к компетенции правления такого товарищества;

установить в уставе товарищества правомочность решений общего собрания или правления по внесенным вопросам. 

Товарищество собственников жилья является некоммерческой организацией основанной на членстве. 

Членство в товариществе собственников жилья является добровольным. 

Из смысла и содержания части 2 статьи 30 Конституции Российской Федерации вытекает невозможность принуждения к вступлению в какое-либо объединение или пребыванию в нем. Любое объединение, его структура и организационно-правовые формы управления им должны быть основаны на личной инициативе, добровольном волеизъявлении и, следовательно, на добровольном членстве в таком объединении. Применительно к товариществу собственников жилья как объединению это означает невозможность принудительного членства в нем, несмотря на решение большинства объединиться в товарищество (Постановление Конституционного Суда РФ от 3 апреля 1998 г. N 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").

Членом товарищества собственников жилья может быть любой собственник помещения (жилого и нежилого) в многоквартирном доме.  

Вступление в члены товарищества собственников жилья возможно при учреждении такого товарищества или путем подачи заявления.

Собственник помещения в многоквартирном доме становится членом товарищества с момента подачи заявление в правление товарищества. 

 Членство в товариществе собственников жилья прекращается с момента подачи заявления о выходе из членов товарищества или с момента прекращения права собственности члена товарищества на помещение в многоквартирном доме. Следует обратить внимание на то обстоятельство, что основания прекращения членства в товариществе собственников жилья не подлежат расширительному толкованию.

Прекращение права собственности члена товарищества собственников жилья на помещение в многоквартирном доме возможно в следующих случаях:

по решению суда;

при отчуждении помещения;

в случае гибели или уничтожения помещения;

при отказе от собственности.

В связи с тем, что помещения в многоквартирном доме могут принадлежать нескольким собственникам в долевой собственности, то каждый участник долевой собственности имеет право вступления в члены товарищества собственников жилья.

ЖК РФ не устанавливает возраст, с которого физические лица могут стать членами товарищества, но по общим правилам собственником помещения является гражданин, достигший 18 лет или вступивший в брак ранее этого возраста, а также несовершеннолетний с 16 лет с учетом правил, установленных ст. 27 ГК РФ. 

Интересы несовершеннолетних представляют опекуны или попечители.  
Органами управления товарищества собственников жилья являются:

1) общее собрание членов товарищества собственников жилья;

 2) правление товарищества.

 Установленная ЖК РФ структура органов управления товарищества собственников жилья является исчерпывающей. Это означает, что в товариществе собственников жилья не могут быть образованы иные органы управления, которые не предусмотрены положениями настоящей статьи.  

Органы управления товарищества собственников жилья являются коллегиальными образованиями и разделены друг от друга набором полномочий.

В состав органов управления товарищества собственников жилья могут входить только члены такого товарищества.

Общее собрание членов товарищества собственников жилья является высшим органом управления товарищества и созывается в порядке, установленном уставом товарищества.

 Права и обязанности товарищества собственников жилья – это возможные пределы, в которых оно осуществляет свою деятельность, а компетенция общего собрания - это совокупность действий, которые общее собрание может осуществлять в этих пределах. 

Распределение полномочий между органами управления товарищества не означает, что часть вопросов относящихся к компетенции правления товарищества не может быть реализована общим собранием такого товарищества. 

Общее собрание членов товарищества собственников жилья имеет право решать вопросы, которые отнесены к компетенции правления товарищества. 

Значимость вопросов входящих в компетенцию общего собрания членов товарищества определяется количеством голосов необходимых для принятия решения по нему.

Поэтому в первую очередь, ЖК РФ устанавливает повышенные требования к принятию решений по вопросам реорганизации и ликвидации товарищества, определения направлений использования дохода от хозяйственной деятельности товарищества и о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме.

Принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме возможно только при наличии согласия общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, что предусмотрено ч. 3 п.2 ст. 44 ЖК РФ. 

 Перечень вопросов относящихся к компетенции общего собрания членов товарищества является открытым и может быть расширен уставом товарищества собственников жилья.

Общее собрание

членов товарищества собственников жилья

  Общие собрания членов товарищества проводятся ежегодно. Сроки и порядок проведения годового общего собрания членов товарищества, а также порядок уведомления о принятых им решениях устанавливается уставом товарищества.

ЖК РФ не содержит сведений о том, какое лицо может выступить инициатором собрания, кроме правления товарищества (п. 8 ст. 148 ЖК РФ). Отсутствие в данной статье этих сведений ущемляет права членов товарищества, так как при неудовлетворительной деятельности правления товарищества они не смогут собрать внеочередное перевыборное общее собрание. Недостаток настоящей статьи устраняется внесением в устав соответствующих положений. 

 Процедура созыва общего собрания членов товарищества усложнена вручением каждому члену товарищества письменного уведомления почтовым отправлением (заказное письмо), либо под расписку. В практической деятельности, таким образом, общее собрание не соберешь. Большинство членов товарищества от вручения заказного письма и от расписки в получении отказываются. Поэтому целесообразно извещать членов товарищества путем вывешивания информации о созыве общего собрания в доступных публичных местах (входная группа подъезда, лифтовая площадка и др.). Соответственно данный порядок информирования должен быть установлен в уставе товарищества собственников жилья.

Уведомление инициатором собрания направляется не позднее, чем за десять дней до даты проведения общего собрания.

  Общее собрание членов товарищества собственников жилья правомочно, если на нем присутствуют более половины членов товарищества или их представителей. Решения общего собрания членов товарищества собственников по всем вопроса, относящимся к компетенции общего собрания членов товарищества за исключением пунктов 2, 6, 7, 12 части 2 статьи 145 ЖК РФ, принимаются большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов товарищества или их представителей.

Решения общего собрания членов товарищества по вопросам, предусмотренным пунктами 2, 6, 7, 12 части 2 статьи 145 ЖК РФ принимаются не менее чем двумя третями голосов от общего числа голосов членов товарищества. 

 Вне зависимости от того, кто выступил инициатором общего собрания общее собрание членов товарищества собственников жилья, ведет председатель правления товарищества или его заместитель. В случае их отсутствия общее собрание ведет один из членов правления товарищества. Данная норма в практической деятельности создает множество проблем. Желательно, чтобы общее собрание вел выбранный на таком собрании член товарищества. 

ЖК РФ предусматривает альтернативное общему собранию членов товарищества голосование по вопросам повестки такого собрания - это голосование посредством опроса в письменной форме или голосование по группам членов товарищества в зависимости от вида (жилое или нежилое) принадлежащих им помещений в многоквартирном доме и решаемых вопросов. Данное голосование возможно, если оно предусмотрено уставом товарищества собственников жилья.

Необходимость голосования по группам членов товарищества в зависимости от вида принадлежащих им помещений в многоквартирном доме обусловлено тем, что каждый собственник обязан нести расходы только в части того общего имущества, которое является принадлежностью к его помещению. Процедура такого голосования также должна быть закреплена в уставе товарищества.

Правление товарищества собственников жилья

Правление товарищества собственников жилья является исполнительным органом товарищества, подотчетным общему собранию членов товарищества. Правление товарищества избирается из числа членов товарищества общим собранием членов товарищества. Решение о составе правления товарищества принимается большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов товарищества или их представителей, при наличии кворума такого собрания. Желательно выбирать не четное количество членов правления товарищества. 

Правление товарищества собственников жилья осуществляет руководство текущей деятельностью товарищества собственников жилья. 

Правление товарищества обязано:

соблюдать товариществом законодательство и требования устава товарищества;

выбирать председателя правления товарищества;

осуществлять контроль за своевременным внесением членами товарищества установленных обязательных платежей и взносов. Это обеспечивается путем сверки денежных обязательств члена товарищества, установленных в карточке (лицевом счете)  члена товарищества с квитанциями, оплаченными им;

составлять смету доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчет  о финансовой деятельности с предоставлением их общему собранию членов товарищества для утверждения;

управлять многоквартирным домом или заключать договора на управление им;

нанимать работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнять их. При найме рабочих и служащих, а также их увольнении правление товарищества обязано соблюдать нормы Трудового кодекса РФ;

заключать договора на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме;

вести списки членов товарищества, делопроизводство, бухгалтерский учет и бухгалтерскую отчетность;

созывать и проводить общее собрание членов товарищества;

распоряжаться средствами товарищества (п. 4 ст. 151 ЖК РФ);

выполнять иные, вытекающие из устава товарищества собственников жилья обязанности.

Правление товарищества собственников жилья вправе принимать решения по всем вопросам деятельности товарищества, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (см. п. 2 ст. 44 ЖК РФ) и компетенции общего собрания членов товарищества собственников жилья (см. п. 2 ст. 145 ЖК РФ).

Срок полномочий правления товарищества собственников жилья устанавливается уставом товарищества, но не более чем на два года.

 Правление товарищества собственников жилья избирает из своего состава председателя товарищества.

Принятие решений правлением товарищества в объеме предоставленных ему полномочий осуществляется на заседания правления товарищества. Заседание правления товарищества собственников жилья признается правомочным, если в таком заседании принимает участие большинство членов правления товарищества. 

В устав товарищества собственников жилья необходимо внести положение о порядке принятия решений на заседании правления товарищества. На заседании членов правления решение должно приниматься, если за него проголосовало большинство членов правления.

 Решение правления товарищества собственников жилья оформляется протоколом, и хранятся в правлении товарищества собственников жилья бессрочно. Протоколы  заседаний правления товарищества подписываются председателем и секретарем правления товарищества. Протоколы заседаний правления ведутся сквозной нумерацией, прошнуровываются и опечатываются.

Председатель правления товарищества собственников жилья

Председатель правления товарищества собственников жилья избирается правлением товарищества из своего состава на срок, определенный уставом жилищного кооператива, но не более чем на два года, т.к. председатель правления товарищества, прежде всего член правления такого товарищества, а срок полномочий правления не может превышать более 2-х лет. Председателем правления товарищества не может быть не член товарищества либо лицо, действующее по доверенности от члена товарищества. 

Выборы председателя правления могут быть осуществлены и на общем собрании членов товарищества, но в этом случае только общее собрание членов товарищества может досрочно прекратить его полномочия.

Председатель правления товарищества собственников жилья свои полномочия может осуществлять на общественных началах либо на профессиональной основе. При осуществлении председателем правления своих полномочий на профессиональной основе с ним правление товарищества собственников жилья заключает трудовой договор.

Полномочия председателя правления товарищества собственников жилья устанавливаются уставом товарищества. 

Председатель правления товарищества собственников жилья имеет следующие полномочия:

обеспечивает выполнение решений правления;

дает указания и распоряжения всем должностным лицам товарищества, исполнение которых для указанных лиц обязательно;

действует без доверенности от имени товарищества;

подписывает платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с законодательством, уставом товарищества не требуют обязательного одобрения правлением товарищества или общим собранием членов товарищества;

разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания членов товарищества правила внутреннего распорядка товарищества в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда.

В соответствии со ст. 6 Федерального закона от 21 ноября 1996 г. N 129-ФЗ "О бухгалтерском учете" председатель правления товарищества собственников жилья в зависимости от объема учетной работы может вести бухгалтерский учет лично.

Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества собственников жилья

Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества собственников жилья избирается общим собранием членов товарищества не более чем на два года.  В состав ревизионной комиссии товарищества собственников жилья не могут входить члены правления товарищества. 

По решению общего собрания членов товарищества вместо ревизионной комиссии может быть избран ревизор. Ревизионная комиссия является органом контроля товарищества собственников жилья и осуществляет контроль его финансово-хозяйственной деятельности. Срок, на который выбирается ревизионная комиссия не должен превышать двух лет. После указанного срока ревизионная комиссия должна быть переизбрана либо оставлена на новый срок по решению принятому на общем собрании членов товарищества собственников жилья. Количество членов ревизионной комиссии товарищества собственников жилья определяется уставом такого товарищества, но должно быть не четным.

Ревизионная комиссия, избранная в количестве более двух человек обязана выбрать из своего состава председателя. Выборы председателя ревизионной комиссии оформляются протоколом и хранятся в делопроизводстве товарищества собственников жилья постоянно.  

 Ревизионная комиссия (ревизор) в обязательном порядке проводит плановые ревизии финансово-хозяйственной деятельности товарищества собственников жилья не реже одного раза в год, а также  вправе проводить внеплановые проверки, если иное не оговорено в уставе. 

 К каждому общему собранию членов товарищества собственников жилья ревизионная комиссия (ревизор) представляет заключение о смете доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчете о финансовой деятельности и размерах обязательных платежей и взносов, а также отчитывается о своей деятельности.

Ревизионная комиссия (ревизор) единственный официальный орган, который может осуществлять проверку всей деятельности товарищества собственников жилья. На практике часто можно столкнуться с ситуацией, когда ревизионная комиссия после проведения проверки выявляет факт злоупотребления председателем правления своих полномочий и не может обратиться в суд для отстаивания интересов товарищества собственников жилья. Целесообразно в устав товарищества собственников жилья включить пункт, предусматривающий право председателя правления от имени членов товарищества собственников жилья на обращение в суд. 

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме. Компетенция общего собрания. Заочное голосование

Жилищным кодексом РФ вводится новый механизм управления многоквартирным домом вне зависимости от выбранного способа управления этим домом.

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме является органом управления таким домом.

Это обусловлено наличием в многоквартирном доме общего имущества, находящегося в долевой собственности собственников помещений. Причем термин – собственники помещений хотя и не раскрыт кодексом, но из общих положений жилищного и гражданского законодательства под этим понятием следует понимать собственников, как жилых помещений, так и собственников нежилых помещений.

В связи с тем, что общее имущество является неделимым имуществом, то и управление им должно осуществляться совместно. 

Собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и в установленных Жилищным Кодексом РФ и гражданским законодательством пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме (п. 2 ст. 36 ЖК РФ). Порядок владения, пользования и распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме осуществляется собственниками помещений путем принятия коллегиальных (совместных) решений.

Принятие коллегиальных решений осуществляется через процедуру проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. 

Принятие собственниками помещений совместных решений в вопросах владения, пользования и распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме есть не что иное, как управление им.

Для владения, пользования и распоряжения долевой собственностью на общее имущество не требуется согласие всех собственников, как предусмотрено ГК РФ. 

ЖК РФ ограничивает права собственников в этих вопросах и устанавливает разные условия по количеству голосов при принятии решения.

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме – совместное присутствие собственников помещений в многоквартирном доме для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование.

 ЖК РФ устанавливает расширительный перечень вопросов, по которым собственники помещений обязаны принимать совместные решения. Так к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме 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. Решение принимается большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме; 

2) принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им. Решение принимается большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме;

3) принятие решений о передаче в пользование общего имущества в многоквартирном доме. Решение принимается большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме;

4) выбор способа управления многоквартирным домом. Решение принимается большинством голосов от общего числа голосов принимающих участие в данном собрании собственников помещений в многоквартирном доме (при наличии кворума); 

5) другие вопросы, отнесенные настоящим Кодексом к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, решение по которым принимается большинством голосов от общего числа голосов принимающих участие в данном собрании собственников помещений в многоквартирном доме (при наличии кворума):

· определение размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме, в котором не созданы товарищество собственников жилья либо жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив (п. 7 ст. 156 ЖК РФ);

· определение размеров оплаты расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома (п. 2 ст. 158 ЖК РФ);

· определение условий договоров управления (п. 1 ст. 162 ЖК РФ);

· другие вопросы.

Следует обратить внимание, что с момента введение в действие Жилищного кодекса РФ принятие решений о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений не может быть реализовано без согласия собственников помещений многоквартирного дома. Решение по данному вопросу принимается большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме, что незначительно, но все же упрощает процедуру принятия решения. 

 Институт общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме заимствован из закона о ТСЖ и вошел в Жилищный кодекс РФ со всеми существовавшими в нем недостатками. 

Так как собрать кворумное собрание в многоквартирных домах сложно, то следует развивать форму проведения собрания путем заочного голосования. 

Порядок проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме

Общие собрания собственников помещений в многоквартирном доме могут быть очередными и внеочередными. Общие собрания проводятся ежегодно. 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.

В статье 45 ЖК РФ отсутствуют сведения о том, кто может быть инициатором годового общего собрания, но по совокупности норм Жилищного кодекса можно предположить, что инициатором может быть любой собственник помещения. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе любого из собственников.

 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, за исключением вопросов по которым принимается решение не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. 

Кворумность таких собраний должна быть не менее 2/3 голосов от общего числа голосов собственников помещений.

Процедура созыва общего собрания собственников помещений усложнена письменным извещением каждого собственника помещения заказным письмом (обязательная норма). Законодатель не учел, что инициатор общего собрания не может иметь сведений о собственниках, их долях в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме, а это обстоятельство определяет в дальнейшем правомочность созываемого собрания, адреса фактического проживания собственников помещений, а также инициатор должен понести существенные затраты на аренду помещений, где будет проводиться общее собрание и на рассылку извещений о проведении собрания. Поэтому целесообразно извещать собственников помещений путем вывешивания информации о созыве общего собрания в доступных публичных местах (входная группа подъезда, лифтовая площадка и др.). Соответственно данный порядок информирования должен быть утвержден решением общего собрания. Информирование собственников помещений о проведении общего собрания должно быть осуществлено инициатором собрания не позднее, чем за десять дней до даты его проведения. Датой извещения о проведении общего собрания является дата отправки заказного письмо, а не дата получения собственником помещения данного письма.

 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)  дата, место, время проведения данного собрания;

3) повестка дня данного собрания с перечнем вопросов, подлежащих рассмотрению;

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

5) напоминание собственникам о том, что они могут присутствовать на собрании лично или через своего представителя по доверенности.

Представительство на общем собрании собственников помещений

Участвовать на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме могут собственники помещений лично либо через своих представителей. Участие на общем собрании представителя собственника помещения не лишает собственника права присутствовать на данном собрании.

Представитель собственника должен иметь полномочия на участие в проведении общего собрания собственников помещений, оформленные в виде доверенности.  

Сделка, совершенная одним лицом (представителем) от имени другого лица (представляемого) в силу полномочия, основанного на доверенности, указании закона либо акте уполномоченного на то государственного органа или органа местного самоуправления, непосредственно создает, изменяет и прекращает гражданские права и обязанности представляемого (ст. 182 ГК РФ).

 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 (п. 2 ст. 48 ЖК РФ).   

Таким образом, доверенность может быть удостоверена не только нотариально, но и 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. 

В настоящее время под жилищно-эксплуатационной организацией следует понимать управляющую организацию.

Решения общего собрания собственников помещений

Решения общего собрания должны быть вынесены собственниками помещений только по вопросам, поставленным в повестке общего собрания. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку дня общего собрания, а также изменять повестку дня данного собрания. 

Информация о принятых решениях общим собранием собственников помещений не позднее чем через десять дней со дня проведения общего собрания должна быть доведена до других собственников не принявших участие в проведении общего собрания. 

Так как правомочное решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме является обязательным для всех собственников помещений в таком доме, в том числе для тех собственников, которые не участвовали в голосовании и о проведении общего собрания по объективным причинам не знали, то информирование их о состоявшемся общем собрании собственников помещений и принятых им решений является обязательным требованием. 

Дата информирования собственников помещений определяет начало течения срока исковой давности. 

По результатам проведенного общего собрания оформляется протокол.

Из опыта практической деятельности оформлением протокола занимается председатель и секретарь собрания, выбираемый на общем собрании. Место хранения протокола общего собрания определяется решением собрания, но лучше один экземпляр, по договоренности, хранить в органах местного самоуправления. В случае оспаривания собственниками принятых на общем собрании решений протокол всегда может быть истребован у органов местного самоуправления.

Обжалование решений общих собраний

ЖК РФ устанавливается срок на обжалование решений общих собраний. 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. 

Срок начала течения исковой давности на обжалование с момента, когда истец должен был узнать о нарушенном праве, исчисляется датой вывешивания информации в публичном месте о проведенном собрании и принятых решениях (уставом или решением общего собрания могут быть установлены иные способы информирования). 

Порядок применения исковой давности регулируется ст. 199 ГК РФ. Требование о защите нарушенного права принимается к рассмотрению судом независимо от истечения срока исковой давности.

Исковая давность применяется судом только по заявлению стороны в споре, сделанному до вынесения судом решения. Сам суд инициировать истечение сроков исковой давности не имеет право.

Истечение срока исковой давности, о применении которой заявлено стороной в споре, является основанием к вынесению судом решения об отказе в иске.

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. Данная норма снизит количество обращений в судебные органы, а также количество судебных решений выносимых в пользу заявителей.

Заочное голосование

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме в форме заочного голосования - передача 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.

Данная норма единственно приемлемая форма проведения собрания в современных условиях, но не достаточная.

Жилищный кодекс РФ предполагает заочное голосование по всем вопросам, относящимся к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

Заочное голосование это согласие собственника оформленное в письменной форме. 

При подготовке к проведению заочного голосования в сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме в форме заочного голосования должны быть указаны:

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

2) форма проведения данного собрания заочное голосование;

3) период в течение, которого проводится заочное голосование, дата окончания приема решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, а также место, способ сбора или адрес, куда должны передаваться принятые собственниками помещений решения;

4) повестка дня данного собрания;

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

Способ информирования устанавливается Уставом ТСЖ. Возможны  следующие варианты информирования:

все собственники помещений информируются в письменном виде путем вручения сообщений лично или почтовым отправлением (заказное письмо с уведомлением о вручении);

путем размещения информации в местах общего пользования и др. 

Местом сбора решений голосования может быть:

почтовый ящик инициатора голосования;

специальная урна;

помещение дежурного по подъезду;

офис управляющей организации;

объединенная диспетчерская служба;

и др.

Способ сбора принятых решений:

непосредственный сбор решений у собственников помещений путем обхода;

заказными письмами;

дежурными по подъезду;

указанием места сбора решений.

Собственник помещений в многоквартирном доме считается принявшими участие в общем собрании, проводимом в форме заочного голосования, если его решение получено до даты окончания их приема.

 Требования к решениям собственника по вопросам, поставленным на голосование:

· сведения о лице, участвующем в голосовании (Ф,И,О, адрес, доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме);

· сведения о документе, подтверждающем право собственности лица, участвующего в голосовании, на помещение в соответствующем многоквартирном доме (свидетельство о государственной регистрации, договор купли – продажи, мены, выписка из ЕГРП, свидетельство о вступлении в наследство по закону или по завещанию и др.);

· решения по каждому вопросу повестки дня, выраженные формулировками "за", "против" или "воздержался".

На общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме  в форме заочного голосования осуществляется, только посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование.

При голосовании, осуществляемом посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, засчитываются голоса по вопросам, по которым участвующим в голосовании собственником оставлен только один из возможных вариантов голосования. Если это правило не соблюдается, решения признаются недействительными. 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.

ИЗМЕНЕНИЯ В УСТАВЕ ТСЖ

Нормы нового жилищного законодательства, которые должны быть дополнительно отражены в Уставе ТСЖ принятом до вступления в действие ЖК РФ 

1. Число членов товарищества собственников жилья, создавших товарищество, должно превышать пятьдесят процентов голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.

2. ТСЖ должно заключать 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. 

3. ТСЖ устанавливает на основе принятой сметы доходов и расходов на год товарищества 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. ТСЖ имеет право предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме.

5. ТСЖ в соответствии с требованиями законодательства в установленном порядке имеет право надстраивать, перестраивать часть общего имущества в многоквартирном доме. 

6. ТСЖ имеет право обслуживать, эксплуатировать и ремонтировать недвижимое имущество в многоквартирном доме.

7. ТСЖ имеет право строить дополнительные помещения и объекты общего имущества в многоквартирном доме. 

8. ТСЖ имеет право сдавать в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном доме.

9. ТСЖ вправе 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. 

10. ТСЖ вправе осуществлять в соответствии с требованиями законодательства от имени и за счет собственников помещений в многоквартирном доме застройку прилегающих к такому дому выделенных земельных участков.

11. Товарищество собственников жилья может 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.

12. ТСЖ обязано заключать договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений в многоквартирном доме, не являющимися членами товарищества. 

13. ТСЖ обязано представлять законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами. 

14. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме обязано принять решение о ликвидации товарищества собственников жилья в случае, если члены товарищества не обладают более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.

15. Общее собрание членов ТСЖ вправе определять размер вознаграждения членов правления товарищества.

16. Общее собрание членов ТСЖ вправе принять решение о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме. 
17. Порядок организации и проведения общего собрания членов товарищества собственников жилья.
18. Правление ТСЖ вправе управлять многоквартирным домом или заключать договор на управление им.
19. Члены товарищества собственников жилья вносят обязательные платежи и (или) взносы, связанные с оплатой расходов на содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме, а также с оплатой коммунальных услуг, в порядке, установленном органами управления товарищества собственников жилья.

20. Не являющиеся членами товарищества собственников жилья  собственники помещений в многоквартирном доме, в котором созданы товарищество собственников жилья, вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с товариществом собственников жилья. 

21. Размер пенни одна трехсотая ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. 

22. Размер обязательных платежей и (или) взносов членов 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.

23. Обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома распространяется на всех собственников помещений в этом доме с момента возникновения права собственности на помещения в этом доме. При переходе права собственности на помещение в многоквартирном доме к новому собственнику переходит обязательство предыдущего собственника по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома.

24. Если собственники помещений в многоквартирном доме на их общем собрании не приняли решение об установлении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения, такой размер устанавливается органом местного самоуправления (в субъектах Российской Федерации - городах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге - органом государственной власти соответствующего субъекта Российской Федерации).

25. Многоквартирный дом может управляться только одной управляющей организацией.

Образец

УСТАВ
товарищества собственников жилья
1. Общие положения
1.1. Товарищество собственников жилья ____________________________________,









(наименование товарищества)

именуемое в дальнейшем "товарищество", создается в соответствии с положениями Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ), Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – ЖК РФ), других законодательных и иных нормативных актов.

1.2. Полное и краткое официальное наименование товарищества: _______________

_____________________________________________________________________________

место нахождения товарищества: ________________________________________________

_____________________________________________________________________________

           (при наличии в товариществе нескольких жилых зданий перечислить их почтовые адреса).

2. Цель и виды деятельности товарищества
2.1. Товарищество является добровольным объединением собственников помещений  в многоквартирном доме, созданное в целях:

реализации собственниками помещений прав по владению, пользованию и в установленных законодательством пределах распоряжению общим имуществом;

сохранения и приращения общего имущества многоквартирного дома;

распределения между собственниками помещений обязанностей по возмещению соответствующих издержек по содержанию, техническому обслуживанию и ремонту общего имущества;

обеспечения надлежащего технического, противопожарного, экологического и санитарного состояния общего имущества;

обеспечения коммунальными услугами собственников помещений, а также нанимателей жилых помещений и арендаторов жилых и нежилых помещений;

обеспечения соблюдения собственниками помещений и членами их семей, а также нанимателями и арендаторами правил пользования помещениями, местами общего пользования и придомовой территорией;

исполнения роли заказчика на работы по эксплуатации, ремонту, надстройке и реконструкции помещений, зданий и сооружений;

заключения договоров, контрактов, соглашений с гражданами и юридическими лицами в соответствии с целями своей деятельности;

исполнения обязательств, принятых по договорам;

проведения мероприятий по благоустройству и озеленению придомовой территории;

получения и использования на нужды товарищества в соответствии с полномочиями, предоставленными уставом, кредитов банков, в том числе под залог недвижимого имущества и под гарантии государственных и муниципальных органов;

осуществления хозяйственной деятельности в пределах, предусмотренных ЖК РФ и настоящим уставом;

представления общих интересов членов товарищества в государственных органах власти, органах местного самоуправления, в судах, а также во взаимоотношениях с иными юридическими и физическими лицами;

защиты прав и интересов членов товарищества.

3. Правовой статус товарищества
3.1. Товарищество является некоммерческой организацией, создаваемой и действующей в соответствии с ЖК РФ, а в части жилищных правоотношений - также законодательными актами Алтайского края и уставом товарищества.

3.2. Товарищество является юридическим лицом с момента его государственной регистрации, имеет печать с собственным наименованием, а также расчетный и иные счета в банке, другие реквизиты юридического лица.

3.3. Товарищество может обладать обособленным имуществом и отвечать по своим обязательствам этим имуществом, от своего имени приобретать имущественные и личные неимущественные права и обязанности и выступать истцом и ответчиком в суде.

3.4. Товарищество не отвечает по обязательствам своих членов. Члены товарищества не несут ответственности по обязательствам товарищества.

4. Право собственности на жилые и/или нежилые
помещения и общее имущество 
4.1. Объектами собственности членов товарищества являются жилые помещения (квартиры, комнаты в квартирах) и /или нежилые помещения, а также имущество, находящееся в их общей долевой собственности.

4.2. Члены товарищества осуществляют права владения, пользования и распоряжения принадлежащими им помещениями в соответствии с общими нормами гражданского  и жилищного законодательства. Жилое помещение используется для проживания гражданина и членов его семьи. Допускается использовать жилое помещение для осуществления профессиональной или индивидуально-предпринимательской деятельности, если это не нарушает нормы ЖК РФ. Жилые помещения могут сдаваться их собственниками другим гражданам для проживания на основании договора.

4.3. Члены товарищества владеют, пользуются и в установленных ЖК РФ пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме, находящемся в их общей долевой собственности.

4.4. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме следует судьбе права собственности на указанное помещение.

4.5. Отдельные объекты общего имущества на основании решения общего собрания членов товарищества, принятого в соответствии с уставом товарищества, могут быть переданы в пользование какому-нибудь лицу или лицам в случаях, когда использование ими данного имущества не связано с нарушением охраняемых законом прав и интересов членов товарищества.

4.6. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещений в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения (определяемая в квадратных метрах) и определяет для каждого члена товарищества его долю в обязательных платежах, других общих расходах, а также количество голосов на общих собраниях членов товарищества. 

4.7. Недвижимое имущество, приобретаемое товариществом по основаниям, предусмотренным законом, является имуществом, находящимся в общей долевой собственности членов товарищества, если на общем собрании членов товарищества не принято решение о приобретении этого имущества в собственность товарищества как юридического лица с учетом данного имущества на балансе товарищества как его собственности.

4.9. Члены товарищества несут бремя расходов по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества этого дома, коммунальным услугам.

4.10. Не использование членом товарищества принадлежащих ему помещений либо отказ от пользования общим имуществом не является основанием для освобождения домовладельца полностью или частично от участия в общих расходах по содержанию и ремонт общего имущества в доме.

4.11. Отдельные объекты общего имущества дома, включая прилегающий земельный участок, могут быть обременены правом ограниченного пользования третьими лицами - сервитутом, который устанавливается по соглашению между членами товарищества и лицом, требующим установления сервитута, а в случае не достижения соглашения - по решению суда.

5. Образование и использование средств и фондов
товарищества
5.1. Средства товарищества состоят из:

вступительных и иных взносов, обязательных платежей членов товарищества;

доходов от хозяйственной деятельности товарищества, направленных на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей товарищества;

платежей нанимателей, арендаторов и собственников жилых и/или нежилых помещений за управление домом, содержание и ремонт общего имущества и предоставляемые коммунальные услуги;

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

прочих поступлений.

5.2. По решению общего собрания товарищество имеет право часть временно свободных денежных средств помещать в ценные бумаги либо использовать их иным способом, утверждаемым общим собранием членов товарищества.

5.3. По решению общего собрания членов товарищества в нем могут быть образованы специальные фонды, расходуемые на предусмотренные уставом цели. Порядок образования специальных фондов определяется общим собранием членов товарищества.

5.4. Товарищество обеспечивает сбор платежей своих членов и своевременную оплату управления, содержания, технического обслуживания и ремонта общего имущества, находящегося в общей долевой собственности членов товарищества и самого товарищества. Кроме того, обеспечивает сбор платежей и оплату коммунальных услуг, предоставляемых членам товарищества, если иное не предусмотрено соглашением сторон в договоре.

5.5. Сбор дополнительных средств с членов товарищества на непредвиденные в бюджете товарищества цели, может производиться только по решению общего собрания членов товарищества.

5.6. Правление товарищества имеет право распоряжаться средствами товарищества, в соответствии с финансовым планом товарищества.

6. Хозяйственная деятельность товарищества
6.1. Для достижения целей, предусмотренных уставом, товарищество может осуществлять следующие виды хозяйственной деятельности:

управление многоквартирным домом;

обслуживание, эксплуатация, ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме;

строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме;

сдача в аренду, внаем либо продажа части общего имущества в многоквартирном доме.

6.2. Доход, полученный в результате хозяйственной деятельности товарищества, используется для оплаты общих расходов или, по решению общего собрания членов товарищества, направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом товарищества. Доход может быть направлен на иные цели деятельности товарищества, предусмотренные ЖК РФ, уставом товарищества, решением общего собрания членов товарищества.

7. Членство в товариществе
7.1. Членами товарищества являются собственники помещений в многоквартирном доме, которым на праве собственности принадлежат помещения в нем и которые в установленном законодательством порядке на общем собрании собственников выразили свое волеизъявление.

7.2. Лица, приобретающие помещения в многоквартирном доме, вправе стать членами товарищества после возникновения у них права собственности на помещения.

7.3. Членство в товариществе возникает у собственника помещения многоквартирного дома на основании заявления о вступлении в товарищество.

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

7.5. В случае если помещение принадлежит нескольким собственникам на праве общей собственности, то они могут принять решение о представлении по доверенности одним из них общих интересов в товариществе.

7.6. Интересы несовершеннолетних членов товарищества представляют их родители, опекуны или попечители. В случаях, предусмотренных законодательством, совершение действий от имени несовершеннолетних членов товарищества производится с согласия органов опеки и попечительства.

7.7. Число членов товарищества должно превышать пятьдесят процентов голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.

7.8. Член товарищества, систематически нарушающий положения устава, иные принятые общим собранием обязательства, препятствующий своими действиями достижению целей товарищества, может быть привлечен к административной или гражданско-правовой ответственности в порядке, установленном законодательством.

7.9. При реорганизации юридического лица - члена товарищества либо смерти гражданина - члена товарищества их правопреемники (наследники), приобретатели имущества по договору становятся членами товарищества с момента возникновения права собственности на эти помещения.

8. Права товарищества
Товарищество имеет право:

8.1. 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.

8.2. 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 товарищества цели.

8.3. Устанавливать на основе принятой сметы доходов и расходов на год товарищества 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.

8.4. Выполнять работы для собственников помещений в многоквартирном доме и предоставлять им услуги.

8.5. Пользоваться предоставляемыми банками кредитами в порядке и на условиях, которые предусмотрены законодательством.

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

8.7. Продавать и передавать во временное пользование, обменивать имущество, принадлежащее товариществу.

8.8. Предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме.

8.9. В соответствии с требованиями законодательства в установленном порядке надстраивать, перестраивать часть общего имущества в многоквартирном доме.

8.10. 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.

8.11. Осуществлять в соответствии с требованиями законодательства от имени и за счет собственников помещений в многоквартирном доме застройку прилегающих к такому дому выделенных земельных участков.

8.12. Заключать сделки и совершать иные отвечающие целям и задачам товарищества действия.

8.13. В случае неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах товарищество собственников жилья в судебном порядке вправе потребовать принудительного возмещения обязательных платежей и взносов.

8.14. 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.

9. Обязанности товарищества
Товарищество обязано:

9.1. Обеспечивать выполнение требований ЖК РФ, положений других федеральных законов, иных нормативных правовых актов, а также устава товарищества.

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

9.3. Выполнять в порядке, предусмотренном законодательством, обязательства по заключенным договорам.

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

9.5. 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.

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

9.7. 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.

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

9.9. Выполнять иные обязанности в пределах своей компетенции.

10. Права членов товарищества
Член товарищества имеет право:

10.1. Самостоятельно, без согласования с другими членами товарищества, распоряжаться принадлежащими ему помещениями.

10.2. Участвовать в деятельности товарищества как лично, так и через своего представителя, а также избирать и быть избранным в органы управления товарищества.

10.3. Вносить предложения по совершенствованию деятельности товарищества, устранению недостатков в работе его органов.

10.4. Получать данные о деятельности товарищества, состоянии его имущества, планируемых и произведенных расходах.

10.5. Осуществлять другие права, предусмотренные законодательными и иными нормативными актами, уставом товарищества.

11. Обязанности членов товарищества
Член товарищества обязан:

11.1. Выполнять требования устава товарищества, решения общего собрания членов товарищества и правления товарищества.

11.2. Соблюдать технические, противопожарные и санитарные правила содержания жилых домов и придомовой территории.

11.3. Своевременно и в полном объеме в порядке, установленном органами управления товарищества производить оплату обязательных платежей и иных сборов, в том числе на строительство, реконструкцию, содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества, коммунальные услуг.

11.4. Содержать находящееся в его собственности помещение в надлежащем состоянии и осуществлять его текущий и капитальный ремонт за свой счет.

11.5. Использовать объекты общей собственности только по их прямому назначению, не нарушая права и интересы других собственников по пользованию данными объектами.

11.6. Предпринимать самостоятельно без соответствующего согласования с правлением и общим собранием товарищества необходимые меры по предотвращению причинения ущерба объектам общей собственности.

11.7. Обеспечить доступ третьим лицам в помещения собственника в случае необходимости устранения аварийной ситуации (для предотвращения возможного ущерба) либо восстановления объектов общей собственности.

11.8. Устранять за свой счет ущерб, нанесенный имуществу других собственников либо общему имуществу дома им самим лично или лицом, проживающим с ним совместно, а также любыми другими лицами, занимающими принадлежащие ему помещения в соответствии с договором.

11.9. Использовать принадлежащее помещение по его назначению с учетом ограничений, установленных ЖК РФ, уставом товарищества или решением общего собрания членов товарищества.

11.10. Нести иные обязанности, предусмотренные законодательством и иными правовыми актами, уставом товарищества.

12. Органы управления и контроля товарищества
12.1. Органами управления товарищества являются:

общее собрание членов товарищества;

правление товарищества.

12.2. Высшим органом управления товарищества является общее собрание его членов. Руководство текущей деятельностью товарищества осуществляется правлением товарищества.

12.3. Органом контроля товарищества является ревизионная комиссия (ревизор).

13. Общее собрание членов товарищества
13.1. Общее собрание членов товарищества является органом управления товарищества.

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

13.3. К компетенции общего собрания членов товарищества 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 товарищества;

5) образование специальных фондов товарищества, 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) утверждение плана финансовой деятельности товарищества на очередной финансовый год 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, положения об оплате труда штатных сотрудников товарищества;

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

12) другие вопросы, предусмотренные ЖК РФ или иными федеральными законами.

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

13.5. Годовое общее собрание членов товарищества созывается не позднее чем через 60 дней после окончания финансового года.

Проводимые помимо годового общего собрания товарищества собрания являются внеочередными. Внеочередное общее собрание может быть созвано по инициативе правления, членов товарищества, а также по требованию ревизионной комиссии.

13.6. Уведомление о проведении общего собрания членов товарищества размещается на доске объявлений, расположенной_________________________за 10 дней до даты проведения общего собрания членов товарищества. В уведомлении о проведении общего собрания указывается:

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 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 не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были заявлены в повестке собрания.

13.7. Правом голосования на общем собрании товарищества обладают члены товарищества - собственники помещений в данном доме как лично, так и через своего представителя.

13.8. Представитель члена товарищества действует в соответствии с вверенной ему собственником помещения доверенностью на голосование, составленной в письменной форме. 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.

13.9. Количество голосов, которым обладает член товарищества на общем собрании товарищества, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме члена товарищества пропорциональна размеру общей площади принадлежащего ему помещения.

13.10. Общее собрание членов товарищества правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие члены товарищества или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа членов товарищества. 

В случае отсутствия на собрании кворума инициатор собрания назначает новую дату и время проведения общего собрания.

Вновь назначенное общее собрание может быть созвано в срок не ранее 48 часов и не позднее 30 суток с момента несостоявшегося собрания. 
13.11. Решения общего собрания членов товарищества по вопросам, поставленным на голосование, принимаются большинством голосов от общего числа голосов членов товарищества принимающих участие в данном собрании. Исключение составляют вопросы, предусмотренные частями 2, 6, 7, 11 44 пункта 14,2 настоящего Устава, решения по которым принимаются большинством не менее чем двумя третями голосов от общего числа голосов членов товарищества. Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме оформляются протоколами в порядке, установленном общим собранием членов товарищества.

13.12. Решение общего собрания членов товарищества может быть принято без проведения собрания (совместного присутствия членов товарищества 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 членов товарищества, в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование.

13.13. Принявшими участие в общем собрании членов товарищества, проводимом в форме заочного голосования, считаются члены товарищества, решения которых получены до даты окончания их приема.

13.14. В решении члена товарищества 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".

13.15. При проведении общего собрания членов товарищества в форме заочного голосования засчитываются только решения, 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 

13.16. Решения, принятые общим собранием членов товарищества, а также итоги голосования доводятся до сведения собственников помещений в данном доме инициатором собрания, путем размещения соответствующего сообщения об этом на доске объявлений товарищества не позднее чем через десять дней со дня принятия этих решений.

13.17. Протоколы общих собраний членов товарищества и решения по вопросам, поставленным на голосование, хранятся по адресу ________________________________.

13.18. Решение общего членов товарищества, принятое в установленном настоящим Уставом 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 либо не являются членами товарищества.
14. Правление товарищества
14.1. Руководство текущей деятельностью товарищества осуществляется правлением товарищества. Правление товарищества вправе принимать решения по всем вопросам деятельности товарищества, за исключением вопросов, отнесенных к исключительной компетенции общего собрания членов товарищества. 

14.2. Правление товарищества избирается в количестве 5 человек из числа членов товарищества общим собранием членов товарищества на срок 2 года.

14.3. Правление товарищества собственников жилья избирает из своего состава председателя правления товарищества.

14.4. Правление товарищества собственников жилья является исполнительным органом товарищества, подотчетным общему собранию членов товарищества.

14.5. Заседание правления товарищества собственников жилья созывается председателем ежеквартально, 25 числа последнего в квартале месяца по адресу____________________________. В случае проведения внеочередного заседания правления, уведомление о его проведении с указанием времени, места и темы повестки дня заседания должно вручаться лично каждому члену правления не позднее, чем за три рабочих дня до даты проведения заседания.

14.6. Заседание правления товарищества собственников жилья признается правомочным, если в таком заседании принимает участие большинство членов правления товарищества. Решение правления товарищества собственников жилья оформляется протоколом.

14.7. В компетенцию правления входит решение следующих вопросов:

1) соблюдение товариществом законодательства и требований устава товарищества;

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

3) составление смет доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их общему собранию членов товарищества 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 ремонт общего имущества в многоквартирном доме;

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

8) созыв и проведение общего собрания членов товарищества;

9) выполнение иных вытекающих из устава товарищества собственников жилья обязанностей.

14.8. Вакансии в правлении могут быть заполнены по решению внеочередного заседания правления, созванного для этой цели в любое время после возникновения такой вакансии. Избранный или назначенный таким образом член правления остается в должности до истечения срока полномочий того члена правления, на смену которому он пришел.

14.9. Заседание правления созывается его председателем.

14.10. Первое заседание правления проводится не позднее 10 дней после проведения общего собрания членов товарищества, избравших новый состав правления.

Члены товарищества имеют право свободно посещать любые заседания правления.

15. Председатель правления
15.1. Председатель правления избирается на срок два года. Председатель правления товарищества обеспечивает выполнение решений правления, руководит текущей деятельностью товарищества и имеет право давать обязательные указания и распоряжения всем должностным лицам товарищества, исполнение которых для указанных лиц обязательно.

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

16. Ревизионная комиссия (ревизор)
16.1. Для осуществления контроля за деятельностью товарищества общее собрание избирает ревизионную комиссию в составе три человека или ревизора из числа членов товарищества.

16.2. Ревизионная комиссия (ревизор) избирается общим собранием на срок два года. В состав ревизионной комиссии не могут входить члены правления товарищества.

16.3. Ревизионная комиссия, состоящая более чем из одного ревизора, из своего состава избирает председателя.

16.4. В компетенцию ревизионной комиссии (ревизора) входит решение следующих вопросов:

1) проведение плановых ревизий финансово-хозяйственной деятельности товарищества не реже одного раза в год;

2) проведение внеплановых ревизий финансово-хозяйственной деятельности товарищества по обоснованным жалобам членов товарищества;

3) представление общему собранию товарищества заключения о бюджете, годовому отчету и размерам обязательных платежей и взносов;

4) ежегодный отчет перед общим собранием товарищества о своей деятельности.

17. Реорганизация и ликвидация товарищества

17.1. Реорганизация либо ликвидация товарищества осуществляется на основании и в порядке, которые установлены гражданским законодательством.

17.2. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме обязано принять решение о ликвидации товарищества в случае, если члены товарищества не обладают более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.

17.3. Товарищество может объединиться с другим (другими) товариществом (товариществами) и создать объединение товариществ собственников жилья для совместного управления общим имуществом в многоквартирных домах. 

ДОГОВОР 

о предоставлении жилищно-коммунальных услуг собственнику помещения в многоквартирном доме не являющегося членом товарищества собственников жилья

___________________


№______

«_____»_______200__г.


Собственник помещения __________________________________________________

_____________________________________________________________________________







(фамилия, имя, отчество,  наименование-для юр.лица)

в доме №________по улице_______________________________ общей площадью_______

именуемого в дальнейшем «Собственник» и _______________________________________








(наименование Товарищества собственников жилья)

в лице________________________________________________________________________





(фамилия, имя, .отчество, должность руководителя)

действующего на основании Устава, именуемый в дальнейшем «Товарищество» с другой стороны, заключили договор о нижеследующем.

1. Предмет договора

1.1. Для надлежащего содержания и ремонта общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме по адресу:________________________и обеспечения коммунальными услугами Собственник поручает, а Товарищество принимает на себя обязанность по организации и предоставлению услуг (работ) в соответствии с приложением 1 настоящего договора.

1. Права и обязанности сторон

1.1. Товарищество обязано:

1.1.1. Обеспечивать надлежащее техническое содержание и ремонт общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме в соответствии с утвержденным общим собранием членов Товарищества перечнем работ и услуг (приложение 1). Работы и услуги, не вошедшие в перечень, выполняются и оплачиваются в соответствии с дополнительным соглашением сторон;

1.1.2. Обеспечить Собственнику за плату предоставление коммунальных услуг: холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, теплоснабжение, энергоснабжение, газоснабжение в соответствии с действующими нормами и правилами;

1.1.3. Формировать для согласования с общим собранием собственников план, сроки и стоимость проведения текущего ремонта общего имущества, смету планируемых доходов и расходов на текущий финансовый год. Работы по капитальному ремонту планируются и осуществляются на основании дополнительного соглашения за счет средств собственников;

1.1.4. Вести по установленной форме учет выполненных работ по технической эксплуатации объектов, финансовую и бухгалтерскую документацию;

1.1.5. Производить регламентные и при необходимости внеочередные осмотры конструктивных элементов и внутридомового инженерного оборудования дома;

1.1.6. Принимать все необходимые меры для своевременной ликвидации аварий и повреждений в порядке и сроки, установленные стандартами и нормативной документацией;

1.1.7. Предупреждать Собственника о плановых профилактических перерывах в предоставлении услуг не позднее, чем за 24 часа путем письменного извещения, а также в течение трех часов об авариях и сроках ликвидации их последствий;

1.1.8. Производить перерасчет оплаты услуг, связанный со сверхплановыми и аварийными отключениями, а также по каждому случаю некачественного предоставления услуг на основании актов и в порядке, определенном Приложением 3;

1.1.9. Производить начисление платежей Собственника за жилищно-коммунальные услуги, выдачу расчетно-платежных документов не позднее 5 числа месяца, следующего за расчетным периодом;

1.1.10. На период длительного (более месяца) отсутствия Собственника (членов его семьи) по его письменному заявлению не начислять либо произвести перерасчет за следующие виды жилищно-коммунальных услуг: холодное и горячее водоснабжение, водоотведение и вывоз бытовых отходов, согласно документам, подтверждающим факт отсутствия;

1.1.11. Принимать меры к сохранности жилищного фонда, своевременно устранять утечки, потери и неисправности в системах ресурсоснабжения, способствовать предотвращению самовольного переустройства либо порчи помещений, общего имущества дома;

1.1.12. Представлять ежегодно не позднее 1 апреля следующего за отчетным годом, отчет общему собранию собственников о выполнении настоящего Договора. Отчет предоставляется в письменной форме и должен содержать информацию о полученных доходах и расходах, связанных с выполнением обязательств по настоящему Договору;

1.1.13. Представлять ежегодно не позднее 15 декабря отчетного года на утверждение общему собранию собственников предложения об объемах услуг и работ по текущему содержанию и ремонту общего имущества дома на очередной год, порядке и размерах оплаты за эти работы и услуги;

1.1.14. Рассматривать предложения и обоснованные жалобы Собственника, принимать меры по устранению недостатков в установленные нормами и правилами эксплуатации жилищного фонда.

1.1.15. Выполнять иные обязанности, предусмотренные действующим законодательством Российской Федерации, Алтайского края и _______________.

2.2 Управляющая организация имеет право:

2.2.1.
Требовать с Собственника оплаты выполненных работ по содержанию и ремонту жилищного фонда и коммунальных услуг в соответствии с их объемом и качеством;

2.2.2.
Ежемесячно удерживать ________% от фактически полученных доходов за услуги по содержанию и ремонту жилищного фонда в качестве управленческого вознаграждения по согласованному с общим собранием собственников расчету (Приложение 4).

2.2.2.
Осуществлять контроль за потреблением коммунальных услуг путем проведения осмотров состояния инженерного оборудования расположенного в помещении Собственника;

2.2.3.
При невнесении либо несвоевременном внесении собственниками помещений платы за коммунальные услуги, текущее содержание и ремонт общего имущества дома, другие целевые платежи, установленные решением общего собрания собственников, разрушение и (или) порча жилого помещения, общего имущества дома, использование жилого помещения собственниками (членами семьи, нанимателями) не по назначению обращаться в судебные и (или) административные органы;

2.2.4.
Вносить предложения о пересмотре размера оплаты за содержание и ремонт жилищного фонда, а также о планировании текущих ремонтных работ общему собранию собственников дома, находящегося в соответствии с настоящим Договором в управлении.

2.2.5.
Передавать свои права по обслуживанию Собственника третьему лицу.

2.2.6.
Самостоятельно, в рамках утвержденного процента управленческого вознаграждения, распределять фонд оплаты труда между работниками в зависимости от фактической результативности их труда и конечного результата деятельности Управляющей организации в целом;

2.2.7.
Привлекать внебюджетные инвестиции к реализации программ ресурсосбережения, модернизации и восстановления жилищного фонда.

2.3.Собственник обязан:

2.3.1.
Обеспечивать выполнение условий настоящего Договора;

2.3.2.
Бережно относиться к общему имуществу жилого дома и использовать его в соответствии с назначением. Не допускать проведение перепланировок и переоборудования помещений и мест общего пользования дома без разрешительных документов, установленных жилищным законодательством.

2.3.3.
Обеспечивать надлежащее содержание и ремонт помещений, находящихся в его собственности.

2.3.4.
Своевременно и в полном объеме в срок до 10 числа месяца, следующего за расчетным месяцем производить оплату:



-за содержание и ремонт общего имущества жилого дома в размере, утвержденном общим собранием собственников;



-за коммунальные услуги по тарифам, установленным органом местного самоуправления;


Оплата за услуги по водоснабжению, водоотведению, сбору и вывозу бытовых отходов производится по количеству пользователей этих услуг, оплата за отопление, содержание и ремонт общего имущества – исходя из общей площади принадлежащего помещения. Работы и услуги, не вошедшие в утвержденный перечень, оплачиваемый за счет платы за текущее содержание и ремонт общего имущества дома, являются дополнительными и оплачиваются Заказчиком по дополнительному соглашению с Управляющей организацией либо иным субъектом, выбранным Собственником; 

2.3.5. Обеспечивать беспрепятственный доступ в принадлежащее помещение работников Управляющей организации для осмотра технического состояния инженерного оборудования помещения, с предварительным уведомлением собственника помещения за три дня до начала работ, исключая аварийные ситуации, когда доступ должен быть обеспечен немедленно;

2.3.6. Сообщать Управляющей организации в течении 10-ти дней об изменении количества потребителей услуг;

2.3.7. Осуществлять контроль за выполнением договорных обязательств со стороны Управляющей организации и привлекаемых ею подрядных организаций.

2.4. Собственник имеет право:

2.4.1. Получать услуги установленного качества;

2.4.2. Осуществлять контроль соблюдения Управляющей организацией качества предоставляемых услуг и выполняемых работ.

2.4.3. Требовать возмещения убытков, понесенных по вине Управляющей организации;

2.4.4. Обращаться в органы государственного надзора и контроля с целью определения соответствия качества произведенных работ установленным нормативным документам;

2.4.5. Утверждать на общем собрании собственников жилого дома перечень, периодичность, объемы работ и размер платежей по текущему содержанию и ремонту общего имущества дома;

2.4.6. Контролировать размер вознаграждения Управляющей организации в соответствии с оценкой качества оказываемых услуг (работ) (приложение 5).

2.4.7. Не производить оплату услуг за время перерывов, подтвержденных актами, за исключением перерывов, установленных настоящим Договором;

2.4.8. В случае снижения либо не соответствия качественных характеристик предоставляемых услуг требовать от Управляющей организации уменьшения оплаты данных услуг;

2.4.9. Требовать перерасчет оплаты за водоснабжение и водоотведение, вывоз бытового мусора за время отсутствия потребителей этих услуг свыше одного месяца, при наличие документа, подтверждающего сроки отсутствия;

2.4.10. Устанавливать в принадлежащее помещение за свой счет приборы учета ресурсов, аттестованные в установленном порядке и своевременно осуществлять их поверку. При этом оплата за коммунальные услуги производится по показаниям этих приборов. 

2.5. Собственнику запрещается:

2.5.1. Устанавливать, подключать и использовать без письменного разрешения Управляющей организации электрические приборы, суммарная мощность которых превышает технические возможности электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру не предусмотренную проектом данного дома, подключать и использовать бытовые приборы и оборудование, включая индивидуальные приборы очистки воды, не имущие технических паспортов, осуществлять самовольный разбор воды из системы отопления.

3. Стоимость Договора и порядок расчетов

4.1.
Стоимость Договора складывается из стоимости услуг, предоставляемых непосредственно Управляющей организацией и стоимости услуг, предоставление которых обеспечивает Управляющая организация, заключая для этого договоры с подрядными организациями в соответствии с утвержденным общим собранием перечнем работ и услуг по текущему содержанию и ремонту жилищного фонда (приложение 6);

4.2.
Источниками средств Управляющей организации являются:

· плата, собираемая с собственников и нанимателей за текущее содержание и ремонт жилья, в размере, установленным общим собранием собственников по предложению Управляющей организации;

·  бюджетные средства на возмещение выпадающих доходов от предоставления населению, проживающему в переданном в управление доме, льгот по оплате ЖКУ и жилищных компенсаций (субсидий) при обеспечении установленных законодательством мер социальной защиты граждан.

4.3.
Плата Собственника за жилое помещение и коммунальные услуги включает в себя:



- плату за управление, содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме;



- плату за коммунальные услуги;

4.4. Расчет за услуги по содержанию и ремонту жилищного фонда производится по цене, утвержденной общим собранием собственников дома и пересматривается не чаще одного раза в год, при формировании плана работ на новый финансовый год;

4.5.
Размер платы за содержание и ремонт общего имущества определяется как произведение цены на общую площадь жилого помещения и составляет____________руб./кв.м. в месяц.

4.6. 
Размер вознаграждения Управляющей организации за оказание услуг управления по настоящему договору определяется в размере _______% от размеры платы, установленной в п.4.5.

4.7. Расчет за коммунальные услуг (водоснабжение, водоотведение, отопление, вывоз бытовых отходов) производится по тарифам, установленным органом местного самоуправления;

4.8.
Расчет за потребленные услуги производится Собственником до 10 числа месяца следующего за расчетным по наличному или безналичному расчету, на основании платежных документов, представленных Управляющей организацией Собственнику не позднее первого числа месяца, следующего за истекшим месяцем.

4.9.
Собственнику (члену семьи), которому в соответствии с законодательством РФ предоставлена льгота на оплату жилья и коммунальных услуг в виде скидки в оплате, размеры платы, уменьшаются на величину этой скидки.

4.10.
Собственнику (члену семьи), которому вышеуказанные льготы предоставляются в виде денежной компенсации расходов по оплате жилья и коммунальных услуг, уменьшение платы не производится.

4.11.
Собственнику (члену семьи), которому в соответствии с законодательством РФ субсидии на оплату жилья и коммунальных услуг предоставляются путем перечисления денежных средств на персонифицированные социальные счета в банках, размеры платы, уменьшению не подлежат.

4.12.
При оказании Собственнику услуг (работ) с нарушением качественных характеристик либо не предоставление услуги (работы), выполнение которой в соответствии с настоящим договором Управляющая организация обязана выполнять, производится перерасчет размера подлежащей внесению платы в соответствии с действующим законодательством.

4.13.
При оказании Управляющей организацией дополнительных услуг, не входящих в перечень, предусмотренный настоящим договором, денежные средства, полученные от оказания такого вида услуг, в полном объеме поступают в распоряжение Управляющей организации и используются ею самостоятельно.

5. Ответственность сторон и порядок разрешения споров

5.1.
Управляющая организация в соответствии с кодексом РФ Об административных правонарушениях несет ответственность за ущерб, причиненный имуществу в результате ее действия или бездействия, в размере действительного причиненного ущерба.

5.2.
Управляющая организация не несет ответственности за все виды ущерба, возникшего не по ее вине в случае, если она докажет, что ущерб возник не по ее вине.

5.3.
Ответственность по сделкам, совершенным Управляющей организацией с превышением предоставленных ей полномочий или с нарушением установленных для нее ограничений, Управляющая организация несет в полном объеме, принадлежащим ей имуществом, за исключением объектов переданного в управление имущества.

5.4.
При возникновении споров в связи с исполнением обязательств по настоящему договору они решаются сторонами путем переговоров. В случае невозможности разрешения споров по соглашению сторон спор рассматривается в установленном действующим законодательством порядке.

5.5.
Все претензии по выполнению условий настоящего договора заявляются сторонами в письменной форме и направляются другой стороне заказным письмом или вручаются лично под расписку.

6. Срок действия договора

6.1.
Настоящий договор заключена на _______________с «________»____________200__г. по «_____»___________200___ г.

7. Условия изменения и прекращения договора, прочие условия

7.1.
Все изменения и дополнения к настоящему договору осуществляются путем заключения дополнительного соглашения, являющегося его неотъемлемой частью.

7.2.
По решению общего собрания собственников помещений дома настоящий договор может быть расторгнут досрочно, о чем Управляющая организация должна быть уведомлена за 30 дней в письменной форме. 

7.3.
Управляющая организация имеет право расторгнуть настоящий договор, за 60 дней предупредив Собственника о принятом решении.

7.4.
При принятии решения одной из сторон о досрочном расторжении договора либо вследствие окончания срока действия настоящего договора Управляющая организация обязана в течение 30 дней осуществить передачу технической и иной документации представителю, назначенному общим собранием собственников с составлением передаточного акта технического состояния общего имущества дома. 

7.4.
Настоящий договор составлен в двух экземплярах, по одному для каждой из сторон, имеющих одинаковую юридическую силу.

8. Юридические адреса и банковские реквизиты сторон

______________________________

________________________________

______________________________

________________________________

______________________________

________________________________

______________________________

________________________________

______________________________

________________________________

______________________________

________________________________

______________________________

________________________________

Образец

Принято общим собранием

членов ТСЖ

«____»_________________200___г.

Правила проживания в Товариществе собственников жилья

Общие положения:

1. Члены Товарищества собственности жилья ________________ (Товарищество) решением Общего собрания утвердили данные Правила проживания (Правила), разработанные в соответствии с Уставом Товарищества.

2. Право заменять, дополнять, пересматривать, приостанавливать действие или отменять данные Правила принадлежит Общему собранию Товарищества. Решение по такому вопросу принимается большинством голосов (более 50%). В особо оговоренных данными Правилами случаях Правление имеет право выдавать от имени Товарищества временные разрешения на произведение каких-либо действий или работ, выходящих за рамки Правил, если выдача таких разрешений не противоречит интересам членов Товарищества.

3. В тексте данных Правил под «обязанностями собственника помещений в кондоминиуме» принимаются правила, обязательные к выполнению как собственником любого помещения в кондоминиуме, так и арендатором данного помещения, независимо от того, проживают ли они в данном помещении, а также членами семьи собственника (или арендатора) помещения прислугой, служащими, агентами, временно проживающими лицами, гостями или приглашенными. В тексте данных правил под «полномочиями Товарищества» понимаются полномочия Правления и Управляющего, если в данном отношении Управляющему переданы Правлением полномочия действовать от лица Товарищества.

4. Собственник помещений в кондоминиуме обязуется выполнять настоящие Правила, регламентирующие содержание здания, лестничных клеток, подъездов здания, веранд, террас, балконов, проездов, рекреационных сооружений (детская площадка, теннисный корт, клуб здоровья...), прилегающей территории, стоянок автотранспорта и других элементов кондоминиума.

Правила пользования общей собственностью членов Товарищества

1. Собственники помещений в кондоминиуме и Правление Товарищества не должны использовать собственность кондоминиума в целях, не соответствующих целям проживания и деятельности Товарищества, и обязаны соблюдать положения действующего законодательства, правила городской планировки и инструкции уполномоченных органов.

2. Не разрешается в местах общего пользования вести какую-либо производственную, коммерческую деятельность или другую профессиональную деятельность в области коммерции или религии, с целью получения прибыли или с некоммерческими целями, не предусмотренную в Уставе Товарищества. Пешеходные дорожки, подъезды зданий и лестничные клетки могут использоваться только для прохода или проезда.

3. Запрещается вывешивать объявления на лестничных площадках, лифтах, дверях и т.д. Для вывешивания объявлений, касающихся деятельности Товарищества Правление должно определить место, о котором уведомляются все члены Товарищества. Объявление должно быть снято после его использования. Категорически запрещается писать что-либо на стенах, дверях, ступеньках лестниц, в кабинах лифтов и на любых поверхностях элементов совместного пользования.

4. Собственники не должны оставлять, хранить или разрешать хранение каких либо предметов в элементах совместного пользования (за исключением мест, отведенных под кладовые в соответствии с Правилами Товарищества или по разрешению Правления) без соответствующего разрешения Правления. Запрещается хранение в помещениях или кладовых бензина или других взрывчатых или легковоспламеняющихся материалов.

5. Собственникам помещений в кондоминиуме запрещается вывешивать, выставлять или размещать какие-либо предметы (в том числе белье, одежду, ковры, вывески, ставни и др.) с внешней стороны помещений, т.е. на окнах, дверях, стенах, за пределами лоджий и балконов. Собственникам помещений запрещается устанавливать навесы над верандами, лоджиями или балконами без предварительного согласия Правления. Веранды, лоджии и балконы не должны использоваться для складирования и хранения каких-либо предметов.

6. Запрещается развешивать веревки, устанавливать сушилки для белья или другие подобные устройства для вывешивания каких-либо предметов за пределами лоджий и балконов и в элементах совместного пользования, за исключением мест, специально отведенных для этих целей.

7. Установка собственниками помещений встроенных вентиляторов, кондиционеров, дополнительных радио и телевизионных антенн за пределами помещения допускается только со специального разрешения Правления, данного в письменном виде. Владелец помещения в кондоминиуме может пользоваться коллективной телевизионной антенной.

8. Весь мусор и отходы должны сбрасываться в соответствующие контейнеры для сбора отходов. Категорически запрещается оставлять мусор и отходы в других частях элементов совместного пользования.

9. Запрещается выбрасывать в сантехническое и канализационное оборудование мусор, спички, тряпки и другие несоответствующие предметы. Ремонтные работы по устранению любого повреждения, возникшего вследствие неправильного использования, любого сантехнического оборудования производится за счет владельца помещения в кондоминиуме, по вине которого произошло это повреждение.

10. За исключением специально определенных мест отдыха, играть или отдыхать, а также оставлять без присмотра детские коляски, самокаты, велосипеды, детские манежи, игрушки, скамейки, стулья и другое личное имущество в элементах совместного пользования зданий, лестничных клетках, подъездах, местах стоянок автотранспорта, на пешеходных дорожках, газонах или других элементах совместного пользования.

11. Посадка растений: цветов, деревьев, кустов и других зеленых насаждений на придомовой территории кондоминиума и в местах совместного пользования разрешается, при предварительном согласовании планов посадки с Правлением. Запрещается самостоятельная вырубка кустов и деревьев, срезка цветов или действия, вызывающие нарушение травяного покрова газонов. Запрещается установка каких-либо ограждений вокруг элементов совместного пользования или внутри них.

12. Запрещается производить в помещениях или элементах совместного пользования какие-либо работы, могущие привести к нарушению целостности здания или изменить его конструкцию, а также перестраивать, достраивать или ликвидировать какие-либо части элементов совместного пользования без соответствующего утверждения такой перестройки решением Общего собрания членов Товарищества и письменного согласия Правления.

Правила проживания и соблюдение общественного порядка

1. Собственник помещения в кондоминиуме не должен производить сильный шум в здании, совершать или допускать совершение каких-либо действий, нарушающих права или комфорт других собственников помещений. Все собственники помещений должны регулировать громкость радиоприемников, телевизоров, музыкальных инструментов и других, производящих звуки устройств таким образом, чтобы это не беспокоило других собственников. Собственники не должны пользоваться или допускать пользование такими устройствами между 23.00 и 7.00 следующего дня, если это мешает другим собственникам.

2. Не допускается появление на территории элементов совместного пользования, в рекреационных сооружениях и других общественных местах кондоминиума лиц в нетрезвом состоянии. Внешний вид жителей, покидающих пределы помещений в кондоминиуме, должен соответствовать принятым нормам.

Правила содержания домашних животных

1. Не допускается содержание, разведение или кормление в помещениях кондоминиума или элементах совместного пользования, домашнего скота, птицы или животных дикой фауны в любых количествах. Разрешается содержание обычных домашних животных (кошки, собаки, птицы в клетках и пр.), животных-поводырей, аквариумных рыбок, а также некоторых других животных, которые обычно не покидают пределы помещений и не производят шума.

2. Содержание в помещениях домашних животных не должно быть связано с нарушением общественного порядка. К владельцу домашнего животного, создающему или приводящему к созданию беспорядка или шума, правление будет применять штрафные меры.

3. Домашних животных можно выгуливать без поводков в строго отведенных для этого местах, на остальной территории кондоминиума животных нужно держать на руках или на поводке, длина которого должна обеспечивать уверенный контроль над ним. Владельцы, выгуливающие домашних животных на территории элементов совместного пользования, должны немедленно убирать за ними экскременты.

4. Владельцы домашних животных несут полную ответственность за телесные повреждения или ущерб имуществу, причиненные домашними животными и освобождают Правление, других собственников помещений и Товарищество от какой-либо ответственности и исков, связанных или возникших в связи с содержанием домашнего животного в кондоминиуме или его поведением.

5. Все домашние животные, выводимые за пределы помещения, должны быть привиты и зарегистрированы в установленном порядке; они также должны быть зарегистрированы в офисе Товарищества.

Стоянка машин и складирование

1. Товарищество не отвечает за исчезновение, разрушение, кражу или ущерб, причиненный личному имуществу, оставленному собственником помещения на свой собственный риск в местах общего пользования, за исключением мест, специально предусмотренных для складирования.

2. Стоянка прицепов, домиков на колесах, транспортных средств для отдыха, лодок и другого крупногабаритного транспорта на территории кондоминиума допускается только с письменного разрешения Правления и только в местах, специально отведенных для этого. Все транспортные средства должны быть запаркованы в пределах разделительных линий, однако собственник помещения, владеющий одним или несколькими местами для стоянки в местах совместного пользования, может занимать прилегающую территорию, не являющуюся местом стоянки транспортных средств другого собственника помещения.

3. На территории кондоминиума не разрешается стоянка и складирование ветхих или сломанных транспортных средств. Ремонт и обслуживание транспортных средств на территории кондоминиума не допускается, за исключением:

 работ, вызванных чрезвычайными( обстоятельствами;

 мытья машин (в специально( отведенных местах).

4. Парковка, перекрывающая пешеходные дорожки или проезды запрещается. Товарищество не несет ответственности перед владельцем автосредства за любое повреждение, утрату, которые могут иметь при этом место.

5. Если собственники помещений непосредственно нанимают служащих Товарищества для перемещения, перепарковки, вождения или осуществления каких-либо других действий с автомашинами, стоящими на автостоянке, Товарищество не несет ответственности за ущерб, повреждения или расходы, возникшие в результате или в связи с действиями служащих.

Доступ в помещения

1. Каждый собственник помещения должен предоставить Правлению или Управляющему дубликат ключа (ключей), обеспечивающий доступ в помещение. Правление или Управляющий должны закодировать обозначение помещения, к которому относится этот ключ (ключи, аварийные ключи) таким образом, чтобы не допустить его идентификации не уполномоченными на это лицами. Ключ должен храниться в сейфе Товарищества и использоваться только в случае наличия угрозы пожара, наводнения или каких-либо других обстоятельств которые могут иметь угрозу для жизни или негативные последствия для других помещений в кондоминиуме и мест общего пользования. Ни при каких обстоятельствах ключи не должны выниматься из сейфа и использоваться для входа в помещения в каких-либо целях, кроме указанных выше.

2. Собственник помещения в кондоминиуме может по желанию предоставить Правлению или Управляющему дубликат ключа (ключей), для входа в помещение (запасные ключи), на случай утери собственного. Эти ключи должны быть закодированы и храниться в том же порядке, и могут быть выданы только при наличии письменного разрешения собственника помещения в кондоминиуме. В случае, если собственник помещения производит замену или установку дополнительных замков на любые двери помещения, он должен немедленно уведомить об этом Правление и предоставить копии ключей от всех новых дополнительных замков.

3. Представители Правления или Управляющий, а также подрядчик или служащий, уполномоченный Правлением или Управляющим, имеют право входить в жилое помещение или любое другое помещение в здании при наличии письменного разрешения собственника помещения в любое разумное время дня (за исключением чрезвычайных обстоятельств, в случае чего вход в помещение может быть осуществлен немедленно и без такого разрешения) для осуществления своих прав и обязанностей, включая любую инспекцию такого помещения на наличие паразитов, насекомых и других вредителей.

4. Управляющий и служащие Товарищества не уполномочены принимать пакеты, ключи, деньги или какие-либо предметы от или для собственников помещений. Если пакеты, ключи (от квартиры, автомобиля), деньги или какие-либо предметы оставлены у служащих или Управляющего Товарищества, собственник принимает на себя весь риск и несет ответственность за любой несчастный случай, утрату или повреждение имущества, прямо или косвенно связанное с подобными действиями. Доставка почты или товара, предполагающая вход курьера в помещения, не допускается.

Рекреационные и другие общественные сооружения

1. К рекреационным сооружениям относятся: детская площадка, теннисный корт, клуб здоровья и т.д. Другие общественные сооружения включают летнюю эстраду и комнату отдыха. Товарищество не несет ответственности за какие-либо происшествия, несчастные случаи или телесные повреждения, связанные с использованием названных сооружений. Собственник помещения не может предъявлять каких-либо претензий Товариществу, его обслуживающему персоналу, представителям или служащим в связи с любыми случаями гибели, получения телесных повреждений или причинения ущерба собственности вследствие или в связи с использованием таких сооружений, за исключением случаев, когда может быть однозначно доказано, что это происшествие явилось результатом халатности со стороны Товарищества, его представителей, обслуживающего персонала или служащих. Товарищество не несет какой-либо ответственности за последствия действий арендаторов, гостей или приглашенных лиц собственника помещения при пользовании рекреационными или другими общественными сооружениями за и исключением случаев, описанных выше.

2. Допуск в тренажерную комнату и на теннисный корт осуществляется на основании пропуска. Пропуск выдается в офисе Товарищества любому жителю старше 12-ти лет. Такой пропуск не может быть выдан лицам, не проживающим в кондоминиуме. Пропуск не может быть передан другому лицу. Лицо, пользующееся рекреационными сооружениями, должно иметь при себе пропуск и предъявлять его по требованию. Новый пропуск, взамен утерянного или поврежденного, выдается бесплатно 1 раз. В случае повторного обращения жильца новый пропуск выписывается за плату, устанавливаемую Правлением. Гости и приглашенные лица собственника допускаются в рекреационные сооружения только в сопровождении жителя, имеющего пропуск, в соответствии с предварительной договоренностью.

3. Категорически запрещается курение в рекреационных сооружениях и местах отдыха детей. В случае нарушения данного положения на виновного будет наложен штраф.

4. В случае повреждения рекреационных или общественных сооружений или установленного в них оборудования, возникшего по вине владельца, арендатора, приглашенных лиц или домашних животных, ремонт производится за счет собственника помещения.

Переезды

При выезде или въезде новых жителей в любое помещение кондоминиума, его собственник без ограничений, прежний или новый, обязан уведомить Правление или Управляющего о совершаемом выезде или въезде. При этом собственник должен убрать за собой контейнеры, коробки, а также грязь и мусор, возникшие в результате данного переезда.

Управление делами Товарищества

1. Собственник помещения не должен направлять, руководить или пытаться установить какой-либо другой способ контроля над служащими Товарищества, Управляющим или Правлением Товарищества, если такие действия превышают права, установленные Уставом для собственников помещений в кондоминиуме, а также требовать от вышеназванных лиц оказания услуг, не входящих в их обязанности.

2. Все установленные Товариществом сборы и платежи подлежат уплате 10-го числа каждого месяца. Платежи осуществляются в кассу Товарищества или денежным переводом на счет Товарищества. За просрочку платежа устанавливается пеня в размере ___% за каждый день просрочки. Помимо этого Правление также имеет право запретить пользоваться рекреационными сооружения собственнику помещения вплоть до момента уплаты.

3. Жалобы, касающиеся управления кондоминиумом или действий собственников других помещений в кондоминиуме, подаются в письменной форме Управляющему или Правлению Товарищества.

Общие правила безопасности

1. Наружные двери помещений в кондоминиуме должны быть всегда  заперты. Окна и двери на(закрыты, а отсутствие собственника или арендатора  балкон, лоджию или веранду должны быть закрыты в отсутствие жильцов, а также в период, когда не требуется кондиционирование воздуха в помещении. В случае предполагаемого длительного (более 1-го месяца) отсутствия жильцов в помещении собственник должен уведомить о своем отъезде Управляющего.

2. Не допускается нахождение в здании посторонних лиц, являющихся гостями, приглашенными или посетителями собственников помещений и арендаторов, включая почтальонов, курьеров, коммивояжеров, рекламных агентов, сборщиков пожертвований.

Образец

                                                              Утверждено:

Протокол общего собрания товарищества
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ПОЛОЖЕНИЕ О РАБОТЕ ПРЕДСЕДАТЕЛЯ ПРАВЛЕНИЯ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

1. Общие положения

Председатель является выборным лицом, наделенным управленческими полномочиями.

Председатель правления может избираться или переизбираться непосредственно на общем собрании или из числа членов правления путем голосования, на срок, установленный Уставом товарищества, но не более чем на два года.

Председатель руководит деятельностью правления. Имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам товарищества, которые для них обязательны.

Председатель обеспечивает выполнение решений общего собрания и правления.

Председатель действует и подписывает от имени товарищества платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с действующим законодательством, уставом товарищества подлежат обязательному утверждению правлением или общим собранием.

Председатель разрабатывает и вносит на утверждение общего собрания правила проживания, внутреннего распорядка работы правления и обслуживающего персонала товарищества, а также положение об оплате их труда.

Председатель руководствуется в своей работе законодательными и нормативными актами, уставом товарищества, настоящим положением, решениями общего собрания, правления и другими документами.

Председатель правления является представителем товарищества, и действует без доверенности во всех исполнительных, представительных и судебных органах власти.

2. Должностные обязанности председателя правления ТСЖ Председатель правления обязан:
1. Изучить и знать: законодательные и нормативные акты федерального и московского уровней, устав товарищества, настоящее положение, договоры на обслуживание и предоставление коммунальных и прочих услуг, а также другие документы, относящиеся к деятельности товарищества.

2. Организовать деятельность правления в соответствии с действующим законодательством,

требованиями устава товарищества и решениями общего собрания и правления.

3. Выполнять функции по организации обслуживания и ремонту жилого здания, а также предоставления коммунальных и прочих услуг.

4. Контролировать предоставление жителям дома коммунальных и других услуг установленного качества и стандартов.

5. Обеспечить жителям дома, в установленном порядке, перерасчет платежей при предоставлении коммунальных услуг низкого качества.

6. Добиваться от обслуживающих организаций выполнения работ по ремонту, обслуживанию и санитарному содержанию строения, его инженерного оборудования (устройств) и придомовой территории в соответствии с условиями заключенных с ними договоров.

7. Принимать меры по обеспечению бесперебойной работы санитарно - технического и инженерного оборудования помещений жилого дома,

8.Обеспечить хранение ордеров, а также копии правоустанавливающих документов, подтверждающих права собственности жителей на жилые и нежилые помещения.

9. Обеспечить учет и хранение хозяйственных договоров, соглашений о передаче прав по управлению, совместном владении строением и долевом участии в расходах по его содержанию, ремонту и управлению.

10. Выдавать, в пределах своих полномочий, жителям дома расчетные документы за предоставляемые услуги, справки, выписки, акты, копии лицевых счетов и другие документы.

11. Представлять интересы товарищества в государственных и других учреждениях, связанных с управлением и эксплуатацией дома.

12. Вести соответствующую техническую документацию на дом, контролировать составление бухгалтерской, статистической и прочей отчетности, проводить банковские операции.

13. Осуществлять руководство и контроль деятельностью бухгалтерии.

14. Проверять правильность расчетов с жителями дома за оплату жилья, коммунальных и прочих услуг, а также исполнение ими обязательств по платежам.

15.Своевременно информировать надзорные органы о несанкционированном переоборудовании и перепланировке жителями дома мест общего пользования и жилых помещений.

16. Осуществлять периодический контроль состояния конструкций, инженерного оборудования и внешнего благоустройства здания:

•ежемесячно, лично, контролировать уборку территории домовладения, мест общего пользования;

• ежемесячно, совместно с комендантом или членом правления проверять состояние кровли здания, технические этажи и системы водостоков;

• ежемесячно, совместно с управляющим или членом правления проверять состояние инженерного оборудования на технических этажах и подвалах.

Обо всех выявленных неисправностях председатель сообщает в обслуживающую организацию и требует их устранения.

17. Подготавливать и обобщать предложения по содержанию и сохранению здания

18. Вести прием жителей дома, а также учет и регистрацию жалоб и заявлений, поступивших от них, по вопросам управления зданием, оформления документов, регистрации и правильности расчетов по платежам, рассматривать их лично и принимать решения.

Осуществлять контроль за проведением текущего или капитального ремонта здания и при необходимости привлекать специалистов сторонних организаций.

Организовывать закупку материалов и оборудования, необходимых для текущего ремонта и содержания строения. Контролировать ведение журнала учета и движения материальных средств, принадлежащих товариществу.

Организовывать обучение персонала.

Руководить работой управляющего и помогать ему при выполнении им сложных работ, предусмотренных техникой безопасности. Подготавливать акты на списание материальных средств и представлять их на утверждение правлению. Участвовать в работе инвентаризационных комиссий. Составлять квартальный план работ с обязательной отчетностью о его выполнении перед правлением в конце квартала.

Выдавать жителям дома, на основании решения межведомственной комиссии района, разрешения: на перепланировку и переоборудование жилых и нежилых помещений;

на переоборудование инженерных сетей;

установку, подключение и использование электробытовых приборов и машин мощностью, превышающей технологические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру;

подключение и использование бытовых приборов и оборудования включая индивидуальные приборы очистки воды, не имеющие технических паспортов (свидетельств).

Выдавать жителям дома разрешения, согласованные с обслуживающей организацией, на слив воды из систем и приборов отопления, а также приостановку поставки коммунальных услуг.

Использовать нежилые помещения, в интересах товарищества, не ущемляя при этом прав жителей дома. По требованию жителей дома предъявлять документы, регламентирующие деятельность товарищества.

Проводить заседания правления.

При принятии общим собранием или правлением решений, противоречащих действующему законодательству, требовать отмены данных решений.

3. Права председателя правления Председатель правления имеет право:
Заключать от имени товарищества с разрешения правления:

хозяйственные договоры с ресурсоснабжающими, обслуживающими организациями, а также предоставляющими коммунальные и прочие услуги;

Соглашения о передаче прав по управлению, совместному владению строением и долевому участию в расходах по его содержанию, ремонту и управлению с собственниками жилья. Осуществлять контроль за целевым использованием собственниками (жилых и нежилых) помещений и применять меры, не противоречащие нормам действующего законодательства, в случаях использования этих помещений не по назначению. В случаях возникновения аварийной ситуации в помещении, находящегося в собственности физических или юридических лиц (при отсутствии собственника в момент аварии), грозящей повреждением имуществу других собственников и владельцев строения, имеет право проникновения в помещение с письменного согласия собственника.

В установленном законом порядке возмещать убытки, понесенные в результате нарушения собственником жилья уставных обязательств или обязательств в соответствии с Соглашением о передаче прав по управлению, совместному владению строением и долевому участию в расходах по его содержанию, ремонту и управлению, а также иные убытки, причиненные собственником жилья из-за невыполнения условий Устава или Соглашения. Осуществлять подбор персонала с последующим утверждением его на заседании правления. Руководить деятельностью персонала. Давать членам правления отдельные поручения и требовать их выполнения.

Право решающего голоса при голосовании на заседании правления при равенстве голосов. Досрочно освободить занимаемую должность.

4. Ответственность председателя правления
Председатель правления несет персональную ответственность за:

• организацию делопроизводства в правлении;

• организацию учета и хранения документации;

• правильность заключения договоров;

• непринятие решений по содержанию и эксплуатации строения;

• своевременность и полноту оплаты налогов.

5. Квалификационные требования
Высшее, незаконченное высшее образование или опыт работы в данной должности не менее одного года. Обязательное обучение на курсах по управлению, содержанию и эксплуатации здания. Для управления жилыми и нежилыми помещениями председатель правления должен иметь квалификационный сертификат и лицензионную карточку.

ИНСТРУКЦИЯ ПРЕДСЕДАТЕЛЮ ПРАВЛЕНИЯ ТОВАРИЩЕСТВА

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ
Данная инструкция носит рекомендательный характер и предназначается председателям правлений товариществ для: правильной организации работы правления, проведения собраний, облегчения работы с собственниками в дни приема, ведения делопроизводства, заключения договоров, разрешения споров внутри товарищества, участия в рассмотрении судебных споров, оказания консультативной помощи жителям дома по вопросам, касающимся деятельности товарищества.

Так как председатель правления выборное лицо, то вполне вероятно, что он ранее данную должность не занимал и опыта работы не имеет. В связи с этим у него возникает необходимость в короткий срок ознакомиться со спецификой новой деятельности, правильно принять дела и должность у предыдущего Правления, быстро войти в курс дел управления жилым домом и правильно организовать работу правления. В этом ему поможет данная инструкция.

2. ПОРЯДОК ИЗБРАНИЯ
Председатель правления - выборное лицо. В зависимости от требований Устава товарищества он может избираться непосредственно на общем собрании членов товарищества или из состава правления. Он считается, выбранным:

• общим собранием, если за него проголосовало большинство присутствующих на собрании, при условии наличия кворума (если в Уставе не оговорено иное);

• правлением, если за него проголосовало большинство членов правления. 

Председатель правления избирается на срок, установленный Уставом, но не более чем на два года.

Нередко члены товарищества сталкиваются с такой проблемой, как нежелание председателя правления, по истечении срока выборности, сложить свои полномочия. Председатель, выбранный общим собранием, может быть отстранен от руководства только решением общего собрания и то при наличии кворума, а это в настоящее время проблематично. В случае отказа председателя от выполнения обязанностей, после избрания на общем собрании требуется повторно собрать собрание. Поэтому целесообразно в Уставе закрепить порядок избрания председателя из состава правления. В данном варианте председатель переизбирается Правлением, а также отпадает необходимость проведения повторного собрания.

3. ПОРЯДОК ПРИЕМА ДЕЛ И ДОЛЖНОСТИ
Предлагаемый порядок приема дел и должности разработан на основе практического опыта и может дополняться и изменяться в зависимости от специфики деятельности конкретного товарищества.

После избрания на общем собрании или на заседании правления председателю правления необходимо:

• ознакомиться с Положением о работе председателя правления и настоящей инструкцией;

• собрать правление, пригласить ревизионную комиссию и правление старого состава;

• определить порядок и сроки передачи дел и должности;

• назначить ответственных, из состава нового правления, по инвентаризации материальных средств и документации (управленческой и бухгалтерской) товарищества;

• произвести полную инвентаризацию материальных средств и документации по книге учета документов правления, а также журнал учета и наличия материальных средств;

• совместно с членами нового правления принять материальные средства и документацию товарищества;

• составить акт инвентаризации материальных средств (2 экз.);

• составить акт о передаче дел и должности (2 экз.);

• подготовить выписку из протокола общего собрания о выборах председателя правления. При выборе председателя правления на заседании правления - выписку из протокола заседания правления;

• оформить пропуск в банк, где открыт расчетный счет товарищества;

• оформить в нотариальной конторе банковскую карточку с образцами подписей председателя

правления и главного бухгалтера. Банковскую карточку можно также оформить и в уполномоченных ассоциациях собственников жилья округов, районов, если товарищество является членом одной из этих уполномоченных ассоциаций;

• предоставить в банк, где открыт банковский счет: банковскую карточку, выписку из протокола общего собрания или заседания правления об его утверждении;

• сообщить в налоговую инспекцию, ДЕЗ, непосредственно в обслуживающую организацию (ГРЭП, РЭУ), на почту: фамилию, имя, отчество и адрес нового председателя правления. Одновременно со сменой банковской карточки написать письмо в банк с просьбой выдать распечатку движения денежных средств за последний год по расчетному счету товарищества для проведения бухгалтерской ревизии.

4. РАЗГРАНИЧЕНИЕ ПОЛНОМОЧИЙ
Разграничение полномочий между председателем и правлением является важным и необходимым. Для правильной организации работы правления должен быть определен круг вопросов, за которые отвечает персонально председатель и коллегиально правление.

Полномочия председателя правления утверждаются решением общего собрания. Оформляются в виде "Положения о работе председателя товарищества".

Полномочия правления определены законодательными актами и непосредственно указаны в уставе товарищества. Однако в примерный устав, по решению общего собрания, могут вноситься и дополнительные полномочия.

Правление товарищества имеет право:
• контролировать и обеспечивать своевременное внесение членами товарищества установленных обязательных платежей и взносов;

• составлять годовой план, бюджет, сметы и отчеты;

• заключать договора от имени товарищества;

• представлять интересы товарищества во всех судебных, государственных, общественных и других организациях;

• управлять кондоминиумом или заключать договора на управление;

• нанимать рабочих и служащих для обслуживания дома и увольнять их;

• заключать договора на обслуживание, эксплуатацию и ремонт недвижимого имущества дома;

• вести списки членов товарищества, делопроизводство, бухгалтерский учет и отчетность;

• распоряжаться средствами товарищества, находящимися на счету в банке, в соответствии с утвержденной сметой;

• созывать и организовывать проведение общего собрания. 

Дополнительно по решению общего собрания на правление могут возлагаться обязанности:
• подготовка изменений и дополнений в устав товарищества;

• сдача в аренду нежилых помещений, согласно условиям и требованиям, установленным общим собранием;

• получение доходов от хозяйственной деятельности и распоряжение ими согласно смете, а также выполнения условий и требований, установленных общим собранием;

• определение размера разовых платежей на покрытие образовавшихся издержек;

• определение ограниченными финансовыми средствами товарищества, выделенными в отдельный фонд и не входящими в годовую смету, для производства аварийных и срочных работ;

• другие обязанности.

Председателю правления дополнительно могут быть предоставлены правлением следующие права:
• самостоятельно распоряжаться определенной суммой денежных средств для оплаты канцелярских принадлежностей, регистрационных сборов и т.п.;

• представлять лично интересы товарищества во всех судебных, государственных, общественных и других организациях;

• предъявлять иски в суд в случае невыполнения членами товарищества своих обязательств или нарушения ими законодательства;

• оплачивать судебные сборы;

• оформлять и выдавать жителям дома документы установленных образцов;

• осуществлять подбор персонала;

• единолично руководить деятельность персонала;

• подбирать подрядные организаций.

 Председатель правления не имеет право:
1. Производить платежи, не утвержденные правлением, а также не предусмотренные сметой.

2. Входить в квартиры жителей дома без их волеизъявления.

3. Увольнять работников без решения правления.

4. Выполнять решения общего собрания и правления, если они противоречат действующему законодательству.

5. Заключать договора без решения правления.

6. Передавать контрольные функции управляющему или управляющей компании. 

5. ПРИЕМ НАСЕЛЕНИЯ 

По сложившейся традиция прием населения в правлении производится один раз в неделю.

День недели и время приема определяются решением общего собрания, путем утверждения правил внутреннего распорядка.

Прием собственников осуществляется в помещении правления. На приеме присутствуют:

• председатель правления;

• главный бухгалтер;

• кассир;

• управляющий (или представитель управляющей компании). Один раз в месяц на приеме населения должен присутствовать председатель ревизионной комиссии.

 Председатель правления во время приема населения осуществляет:
1. Регистрацию и выдачу, в пределах своих полномочий, жителям дома следующих документов:

• справок об отсутствии задолженностей;

• копий лицевых счетов;

• справок для подтверждения прав собственности на квартиру члена товарищества и бывшего (умершего) члена товарищества;

• уведомлений;

• предупреждений;

• предписаний;

• актов;

• справок для предоставления субсидий;

• и других документов.

2. Оформление и выдача выписки из протоколов общих собраний (о передаче доли собственности, обмене жилого помещения и т.д.).

3. Заверение доверенностей, копий ордеров и подписей.

4. Заключение Соглашений о передаче прав по управлению, совместному владению строением и долевому участию в расходах по его содержанию, ремонту и управлению с собственниками жилья.

5. Ознакомление жителей дома с документами, регламентирующими деятельность товарищества.

6. Ознакомление граждан, приобретших квартиру с "Памяткой приобретшему квартиру в доме, где зарегистрирован кондоминиум.

7. Рассмотрение жалоб и заявлений по вопросам деятельности правления.

8. Рассмотрение жалоб на неправомерные действия или бездействие: главного бухгалтера, управляющего (управляющей компании), кассира, работающих по дому и других наемных работников.

9. Рассмотрение споров между жителями.

10. Выдачу жителям дома, на основании решения межведомственной комиссии района, разрешения:

• на перепланировку и переоборудование жилых и нежилых помещений;

• на переоборудование инженерных сетей;

• установку, подключение и использование электробытовых приборов и машин мощностью,

превышающей технологические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру;

• подключение и использование бытовых приборов и оборудования включая индивидуальные приборы очистки воды, не имеющие технических паспортов (свидетельств).

11. Выдачу жителям дома разрешения, согласованного с обслуживающей организацией, на слив воды из систем и приборов отопления, а также приостановку поставки коммунальных услуг.

2. Информирование жителей дома о результатах рассмотрения жалоб и заявлений по вопросам деятельности товарищества.

13. Консультативную помощь по вопросам, касающимся уставной деятельности товарищества.

 Главный бухгалтер во время приема населения осуществляет:
1. Оформление справок для подтверждения прав собственности на квартиру члена товарищества и бывшего (умершего) члена ТСЖ.

2. Прием документов о временном отсутствии.

3. Рассмотрение жалоб на неправомерные действия или бездействие бухгалтеров.

4. Разрешение спорных вопросов между жителями дома и бухгалтером.

5. Проверку правильности начислений и учет льгот.

6. Предоставляет жителям дома по первому требованию:

• расчетов затрат по предоставляемым услугам или нормативные документы, на основании которых установлены ставки и тарифы;

• смету расходов товарищества.

7. Консультативную помощь по вопросам, касающимся деятельности бухгалтерии товарищества.

 Кассир во время приема населения осуществляет:
1. Оформление: справок об отсутствии задолженностей, копий лицевых счетов, уведомлений и предупреждений, справок для предоставления субсидий.

2. Сверку документов бухгалтерии с предъявленными жителей дома квитанциями об оплате жилья и коммунальных услуг с целью определения задолженностей.

3. Прием документов:

• копий свидетельств о смерти;

• копий правоустанавливающих документов;

• подтверждающих наличие льгот.

1. Проверку правильности начислений и учет льгот.

2. Выдачу расчетных книжек.

Управляющий дома (управляющая компания) во время приема осуществляет:
1. Прием и рассмотрение жалоб и заявлений по вопросам эксплуатации и содержания здания.

2. Предоставление жителям дома информации:

• о работах, выполняемых по заявкам собственников в счет платы за техническое обслуживание жилого дома;

• о работах, выполняемых по заявкам собственников за счет собственных средств проживающих;

• о предельной стоимости отдельных видов работ, оказываемых предприятиями по эксплуатации жилищного фонда.

3. Информирование жителей дома о результатах рассмотрения заявлений и жалоб по вопросам

содержания и эксплуатации здания.

4. Выдачу жителям дома предписаний об устранении недостатков в содержании мест общего пользования.

Председатель ревизионной комиссии во время приема населения осуществляет:
1. Прием и рассмотрение жалоб и заявлений по вопросам деятельности правления.

2. Рассмотрение споров между жителями и правлением.

3. Информирование жителей дома о результатах рассмотрения жалоб и заявлений.

6. ПЕРВИЧНОЕ ОБРАЩЕНИЕ ГРАЖДАН, ПРИОБРЕТШИХ КВАРТИРУ В ДОМЕ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ
При первичном обращении граждан, приобретших квартиру в доме ТСЖ, председатель правления должен:

• ознакомить их под роспись с "Памяткой приобретшему квартиру в доме ТСЖ";

• предоставить для ознакомления устав товарищества;

• предоставить смету расходов ТСЖ;

• предоставить расчеты затрат по предоставляемым услугам или

• нормативные документы, на основании которых установлены ставки и тарифы;

• предложить вступить им в члены ТСЖ (заявление о вступлении);

• заключить Соглашение о передаче прав по управлению, совместному владению строением и долевому участию в расходах по его содержанию, ремонту и управлению с собственниками жилья в случае нежелания его вступить в ТСЖ.

7. ОБРАЩЕНИЕ ГРАЖДАН, ЖЕЛАЮЩИХ ПРИОБРЕСТИ 

КВАРТИРУ В ДОМЕ ТСЖ
При обращении граждан, желающих приобрести конкретную квартиру в доме ТСЖ председатель правления должен предоставить им следующую информацию:

• данные о наличии или об отсутствии задолженности по оплате расходов по содержанию квартиры и общего имущества;

• сведения о залоге помещений (если они имеются);

• сведения о страховании общего имущества (если они имеются);

• Устав товарищества;

• смету расходов ТСЖ и финансовый отчет за прошедший квартал (год) (бюджет ТСЖ);

• расчеты затрат по предоставляемым услугам или нормативные документы, на основании которых установлены ставки и тарифы;

• сведения о предстоящих капитальных затратах, сборах и накоплениях, которые могут возникнуть в связи с этими затратами;

• правила проживания и внутреннего распорядка

Все вышеперечисленные сведения предоставляются только в присутствии продавца и покупателя.

8. ОФОРМЛЕНИЕ ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ ГРАЖДАНАМИ, ПРОЖИВАЮЩИМИ В ТСЖ
В соответствии с Постановлениями граждане, проживающие в домах , оформляют свое право собственности посредством регистрации прав собственности, договора купли-продажи или иным основаниям в Комитете муниципального жилья. Справка предоставляется по установленной форме в двух экземплярах. После ее регистрации выдается свидетельство о праве собственности на жилище вместе со справкой и штампом на ней о дате и номере регистрации, заверенной печатью комитета.

Регистрация права собственности в Комитете муниципального жилья имеет не правоустанавливающее, а правоподтверждающее значение, так как оно возникает независимо от его регистрации в комитете, потому что член товарищества приобретает право собственности на квартиру. Справка выдается председателем правления только члену товарищества или его представителю по доверенности, оформленной надлежащим образом.

Образец

Трудовой договор 

(с управляющим товарищества собственников жилья)

Товарищество собственников жилья «____________________________» в лице Председателя Правления Товарищества _____________________, действующего на основании Устава Товарищества, именуемое в дальнейшем «Товарищество» и гражданин ________________________, именуемый в дальнейшем «Управляющий», заключили настоящий контракт о нижеследующем:

1. Предмет договора.

1.1. «Товариществ» передает «Управляющему» функции по управлению

кондоминиумом «__________________________________» в целях:

 согласования порядка реализации( своих прав по владению, пользованию и в установленных законодательством пределах распоряжением общим имуществом в кондоминиуме;

 осуществления деятельности по( содержанию, сохранению и приращению недвижимости в кондоминиуме;

 распределения между( собственниками обязанностей по возмещению соответствующих издержек, для обеспечения надлежащего санитарного и технического состояния имущества в кондоминиуме;

 обеспечения надлежащего( содержания и ремонта инженерных систем, оборудования, мест общего пользования и придомовой территории в кондоминиуме;

 обеспечения домовладельцев( жилищными, коммунальными и прочими услугами;

 обеспечения управления общим( имуществом в кондоминиуме.

1.2. «Товарищество» поручает «Управляющему» осуществлять управление кондоминиумом на правах хозяйственного ведения.

1.3. К общему имуществу в кондоминиуме относятся, находящиеся в общей долевой собственности домовладельцев, части комплекса недвижимого имущества, предназначенное для обслуживания, использования и доступа к помещениям, тесно связанным с ними назначением и следующие их судьбе (См. приложение № 1 к настоящему контракту).

1.4. Доля участия домовладельцев в расходах по управлению, а равно в расходах по содержанию и ремонту недвижимого имущества кондоминиума, инженерного оборудования и придомовой территории пропорциональна доле принадлежащих ему помещений в кондоминиуме и оговаривается в платежном  расчете платежей, которое является неотъемлемой, изменяемой(обязательстве  частью настоящего контракта (См. приложение N 2 к настоящему контракту).

1.5. «Управляющий» самостоятельно решает все вопросы деятельности «Товарищества», входящие в его компетенцию в силу закона, Устава товарищества и настоящего контракта. Права и обязанности сторон.

2. Домовладельцы члены товарищества обязаны:

 обеспечить надлежащее( содержание и ремонт помещений, находящихся в их собственности;

 обеспечить с соблюдением( установленных нормативных и технических требований использование, содержание, ремонт, перестройку и модернизацию помещений или их частей без нанесения ущерба имуществу и нарушения иных охраняемых законом прав и интересов других домовладельцев;

 допускать в принадлежащие на( правах собственности помещения должностных лиц организаций, имеющих право проведения работ с установками электро, тепло, газа, водоснабжения и канализации для устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, приборов учета и контроля;

 за свой счет устранять ущерб,( нанесенный лично или лицами, занимающими помещения в соответствии с договором аренды, найма или на основании какого-либо другого права, предоставленного домовладельцем имуществу других домовладельцев либо общему и имуществу;

 осуществлят(ь оплату расходов «Управляющего», связанные с выполнением функций по управлению имуществом;

 оплачивать расходы( «Управляющего» по содержанию и ремонту мест общего пользования в кондоминиуме, придомовой территории, обслуживанию и ремонту инженерного оборудования;

 оплачивать расходы «Управляющего»,( связанные с капитальным ремонтом общего имущества в кондоминиуме и его инженерного оборудования, благоустройством придомовой территории соразмерно доле участия и при наличии соответствующего расчета, предоставленного «Управляющим», исходя из стоимости реально выполненных работ;

2.2. Не использование домовладельцем принадлежащих ему помещений либо отказ от пользования общим имуществом не является основанием для освобождения домовладельца полностью или частично от участия в общих расходах на содержание и ремонт общего имущества в кондоминиуме.

2.3. Порядок возмещения затрат домовладельца на устранение ущерба имуществу других домовладельцев либо общему имуществу, нанесенного нанимателями или арендаторами, определяется соответственно договорами найма или аренды с собственником помещения, иным законным основанием.

2.4. Домовладельцы имеют право:

 совершать с имуществом,( принадлежащим ему на праве собственности, все сделки не противоречащие действующему законодательству;

 осуществлять предпринимательскую( деятельность в принадлежащих ему на праве собственности помещениях с соблюдением требований законодательства, санитарных, противопожарных и иных нормативов;

 сдавать помещения,( принадлежащие ему на праве собственности, внаем или в аренду в порядке, установленном гражданским законодательством;

 требовать в установленном( порядке от «Управляющего» снижение платежей за жилищно-коммунальные услуги в связи с некачественным или несвоевременным предоставлением таких услуг, исходя из положений настоящего контракта и действующих нормативных актов;

 требовать в установленном( порядке возмещения убытков и морального вреда, понесенного по вине «Управляющего».

2.5. Без оформленного в установленном порядке письменного разрешения «Управляющего» домовладельцы не имеют право:

 производить переоборудование их( инженерных сетей;

 устанавливать, подключать и( использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технологические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру;

 подключать и использовать( бытовые приборы и оборудование, включая индивидуальные приборы очистки воды, не имеющие технического паспорта (сертификата), не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам;

 нарушать, имеющиеся схемы учета( поставки коммунальных услуг;

 использовать теплоноситель в( системах отопления не по прямому назначению (произведение слива воды из систем и приборов отопления).

2.6. Порядок установления ставок технического обслуживания, коммунальных и прочих услуг, условия взимания платы за услуги по управлению и платежей за капитальный ремонт и благоустройство регулируются положениями действующих законодательных и нормативных актов.

2.7. «Управляющий» обязан:

 выполнять функции по управлению( кондоминиумом;

 представлять интересы( домовладельцев во всех инстанциях, в том числе по заключению хозяйственных и прочих договоров, не нарушающих имущественные интересы других домовладельцев в кондоминиуме;

 принимать решения о порядке и( условиях эксплуатации и ремонта общего имущества в кондоминиуме;

 осуществлять ведение( технической, бухгалтерской, статистической и прочей документации в кондоминиуме;

 вести хозяйственно-финансовые( операции от имени домовладельцев и учет расходов и доходов в кондоминиуме;

 обеспечивать снабжение( домовладельцев жилищными (техническое обслуживание), коммунальными и прочими услугами;

 осуществлять контроль за( соблюдением домовладельцами своих обязательств по содержанию и использованию общего имущества в кондоминиуме и платежам;

 принимать меры по обеспечению( санитарно-технического и инженерного оборудования в кондоминиуме;

 выдавать домовладельцам( разрешения на перестройку и модернизацию помещений или их частей исключительно на основе документально оформленного разрешения;

 обеспечивать учет и хранение( договоров на управление, копий договоров о праве собственности, купли-продажи, дарения, завещания и т.д., прочих хозяйственных договоров, контрактов и правоустанавливающих документов;

 выдавать домовладельцам( расчетные документы за оказываемые услуги, справки о размере занимаемых помещений;

 обеспечивать выполнение работ( по ремонту, обслуживанию и санитарному содержанию общего имущества в кондоминиуме, его инженерного оборудования и устройств, придомовой территории;

 иметь лицензию на управление( жилыми и нежилыми помещениями в кондоминиуме;

 выполнять прочую работу и( обязанности, связанные с защитой прав и интересов домовладельцев, не нарушающих права и интересы других домовладельцев в кондоминиуме.

2.8. «Управляющий» имеет право:

 без доверенности действовать от( имени «Товарищества» и представлять его интересы во всех отечественных и иностранных учреждениях, включая судебные, организациях и учреждениях;

 распоряжаться имуществом и денежными( средствами кондоминиума в пределах полномочий, предоставленных ему законом, Уставом Товарищества и настоящим контрактом, для достижения целей, поставленных перед ним Правлением Товарищества;

 нанимать и увольнять рабочих и( служащих в соответствии с трудовым законодательством, применять к ним предусмотренные законодательством меры дисциплинарного и экономического воздействия;

 издавать приказы и давать( указания обязательные для всех рабочих и служащих Товарищества;

 в установленном законом порядке( возмещать убытки, понесенные в результате нарушения домовладельцами обязательств по платежам и иные убытки, причиненные домовладельцами обязательств по платежам и иные убытки, причиненные домовладельцами из-за невыполнения иных условий контракта;

 осуществлять контроль за( целевым использованием (жилых и нежилых) помещений и применять меры, не противоречащие нормам действующего законодательства, в случаях использования помещений не по назначению;

 в случаях возникновения( аварийных ситуаций в помещениях, находящихся в собственности домовладельцев, грозящих повреждением имуществу других домовладельцев (при отсутствии сведений о месте работы, постоянном месте жительства или пребывания домовладельцев в момент аварии), ликвидировать ее собственными силами и всеми возможными средствами.

3 Ответственность сторон.

З.1. В случае невыполнения домовладельцами обязательств, предусмотренных п.2.1 настоящего контракта, последние несут ответственность перед «Управляющим» и третьими лицами за причиненные убытки, если не докажут, что убытки произошли в следствии непреодолимой силы или не по его вине.

3.2. Нарушение домовладельцами положений п.2.5, настоящего контракта влечет ответственность по возмещению материального и морального ущерба, явившегося следствием неисполнения условий контракта.

3.3. При выявлении фактов проживания в жилых помещениях лиц, не зарегистрированных в установленном порядке (или ином количестве работающих в нежилых помещениях), и не внесении за них платы за пользование коммунальными услугами «Управляющий» после соответствующей проверки, составления акта и предупреждения домовладельцев, вправе в судебном порядке взыскать с них понесенные убытки.

3.4. При систематическом нарушении домовладельцем прав и интересов других домовладельцев «Управляющий» через 7 дней после предупреждения домовладельца вправе обратиться в суд или органы местного самоуправления для принятия мер, предусмотренных ст.293 ГК РФ.

3.5. В случае невыполнения «Управляющим» требований, предусмотренных п.2.7, настоящего контракта, последний несет ответственность перед домовладельцами за причиненные убытки, если не докажет, что убытки произошли в следствии непреодолимой силы или не по его вине.

3.6. За не обеспечение или неполное обеспечение домовладельцев коммунальными и прочими услугами, «Управляющий» несет ответственность в т.ч. по возмещению ущерба, в порядке и размерах, установленных действующим законодательством и настоящим контрактом.

3.7. Стороны освобождаются от ответственности за полное или частичное неисполнение обязательств по настоящему договору, если докажут, что надлежащее исполнение обязательств оказалось невозможным вследствие непреодолимой силы, т.е. чрезвычайных и непреодолимых при данных условиях обстоятельств.

Обстоятельствами непреодолимой силы являются: война, военные действия, забастовки, пожары, взрывы, стихийные бедствия, акты органов власти, которые влияют на исполнение обязательств на настоящему контракту. возможное неисполнение обязательств по настоящему контракту должно находиться в непосредственной причинной связи с указанными в настоящем пункте обстоятельствами.

Наступление обстоятельств непреодолимой силы вызывает увеличение срока исполнения настоящего контракта на период действия этих обстоятельств.

3.8. Во всем остальном, что не оговорено в настоящем контракте, стороны руководствуются действующим законодательством РФ.

4. Вознаграждение «Управляющему».

4.1. по настоящему контракту «Товарищество» выплачивает «Управляющему» ежемесячное вознаграждение в размере _________ минимальных окладов.

4.2. «Управляющему» устанавливается основной отпуск продолжительностью 24 рабочих дня (этот пункт относится только к тем, для кого  основное место работы).(должность «Управляющего» 

4.3. «Товарищество» возмещает «Управляющему» расходы, связанные с представительством интересов домовладельцев в судах (расходы по уплате госпошлин, оплате услуг адвокатов и др.), получением от компетентных государственных организаций разрешений на перепланировку и переоборудование жилых и нежилых помещений, из платежей домовладельцев.

4.4. Затраты, связанные с выполнением «Управляющим» не оговоренных контрактом работ, в т.ч. возникших по объективным причинам, связанным с ростом цен, аварийными ситуациями, происшедшими не по вине «Управляющего», покрываются домовладельцами дополнительно.

4.5. В случае досрочного прекращения контракта, как по инициативе «Товарищества», так и по инициативе «Управляющего», «Управляющему» предоставляются все гарантии и выплачиваются платежи в размерах и в сроки, установленные трудовым законодательством Российской Федерации.

4.6. Досрочное прекращение настоящего контракта может иметь место по основаниям, предусмотренным законом.

5. Особые условия.

5.1. Все споры, возникающие в процессе исполнения настоящего контракта разрешаются сторонами путем переговоров, в случае недостижения согласия в результате переговоров сторон, споры разрешаются судом общей юрисдикции.

5.2. Все изменения и дополнения к настоящему контракту действительны только в том случае, если они составлены в форме дополнительных соглашений и подписаны сторонами.

5.3. Настоящий контракт считается заключенным с момента его  три года, испытательный срок 2(подписания. Срок действия настоящего контракта  месяца.

5.4. Оплата услуг производится по расчетным книжкам или платежным поручениям. В случае не внесения платежей в сроки, установленные платежным  физических(обязательством, начисляется пеня в размере 1% (для домовладельцев  лиц) с просроченной суммы платежа за каждый день просрочки. Для домовладельцев  юридических лиц пеня составляет ___________ % (оговаривается сторонами).(
5.5. Настоящий контракт составлен в 2-х экземплярах, которые хранятся по одному у «Управляющего» и у «Товарищества».

5.6. Адреса, телефоны и банковские реквизиты сторон: 

Образец

Трудовой договор 

(с главным бухгалтером ТСЖ)

Товарищество собственников жилья в лице председателя правления ________________, действующего на основании Устава, именуемое в дальнейшем "Работадатель", с одной стороны, и гр-н (-ка) _____________________, именуемый (-ая) в дальнейшем "Работник", c другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ РАБОТНИКА

1.1. Настоящий контракт регулирует трудовые отношения между Работников и Работадателем.

1.2. Работник лично выполняет на постоянной основе работу по должности главного бухгалтера ТСЖ

С согласия председателя правления ТСЖ Работник может занимать оплачиваемые должности на условиях внешнего совместительства, в других предприятиях, в учреждениях и организациях.

1.3. Работник подчиняется непосредственно председателю правления.

В подчинении у Работника находятся: кассир;

 1.4. Работник обязан обеспечивать:

- точный учет результатов финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ в соответствии с установленными правилами;

- полный учет поступающих денежных средств, ценных бумаг, товарно-материальных ценностей и основных средств, а также своевременное отражение в бухгалтерском учете операций, связанных с их движением;

- достоверный учет исполнения смет расходов, реализации услуг, составление экономически обоснованных отчетов о результатах оборота финансовых средств;

-- правильное начисление и своевременное перечисление налогов и других платежей в государственный бюджет, взносов на государственное социальное страхование, средств на финансирование капитального ремонта, погашение в установленные сроки задолженности перед банком и иным кредиторам по ссудам, отчисление средств в специальные фонды ТСЖ;

- проверку организации учета и отчетности в отделах, комиссиях и секторах, своевременный инструктаж подчиненных сотрудников по вопросам бухгалтерского учета, контроля, отчетности и финансово-экономического анализа;

- контроль за составлением достоверной бухгалтерской отчетности на основе первичных документов и бухгалтерских записей, обеспечение своевременного представления отчетности в установленные сроки государственных органам;

- сохранность бухгалтерских документов, оформление и передачу их в установленном порядке в архив.

Исполнение Работником своих служебных обязанностей осуществляется также сферах, установленных законодательством, учредительными документами ТСЖ, Положением о персонале, приказами и указаниями председателя правления. Конкретные служебные (Обязанности Главного бухгалтера определяются в соответствии с правилами, установленными его должностной инструкцией.

1.5. Работник совместно с руководителями комиссий, отделов, а также участвуя в работе Правления, обязан осуществлять контроль:

за правильностью расходования фонда заработной платы, соблюдением штатной, финансовой и кассовой дисциплины;

за соблюдением установленных правил проведения инвентаризации денежных средств, ценных бумаг, товарно-материальных ценностей, основных фондов, расчетных и платежных обязательств;

за взысканием в установленные сроки дебиторской и погашением кредиторской задолженности, соблюдением платежной дисциплины;

за соблюдением установленных правил оформления операций с ценными бумагами, являющимися собственностью ТСЖ;

за законностью списания с баланса недостач, дебиторской задолженности и других потерь.

1.6. Работник подписывает совместно с председателем правления документы, служащие основанием для приема и выдачи товарно-материальных ценностей и денежных средств, а также расчетные, кредитные, финансовые документы и хозяйственные договоры. Без подписи Главного бухгалтера указанные документы считаются недействительными и к исполнению не принимаются.

1.7. На Работника не могут быть возложены обязанности, связанные с непосредственной материальной ответственностью за денежные средства и материальные ценности.

1.8. Работник не вправе принимать к исполнению и оформлять документы по операциям, которые противоречат законодательству, учредительным документам ТСЖ и установленному порядку приемки, хранения и расходования денежных средств, товарно-материальных и иных ценностей, другие документы, нарушающие финансовую или договорную дисциплину.

В случае получения от председателя правления ТСЖ указания совершить такое действие Главный бухгалтер, не приводя его в исполнение, в письменной форме обращает внимание председателя правления ТСЖ на незаконность данного им распоряжения. При получении от председателя правления ТСЖ повторного письменного указания Главный бухгалтер исполняет его, незамедлительно информируя об этом правление ТСЖ. Всю полноту ответственности за незаконность совершенной операции в этом случае несет председатель правления ТСЖ, который обязан о принятом им решении немедленно в письменной форме доложить очередному Общему собранию членов ТСЖ, а в промежутках между собраниями - правлению ТСЖ.

1.9. Разногласия между Работником и председателем правления разрешаются в порядке, установленном законодательством, учредительными документами ТСЖ и Положением о персонале ТСЖ.

2. СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА

Настоящий контракт заключен на срок ____ лет (года), с "___"_____________ 200_ г. по "___"______________ 200_ г.

Если по истечении срока испытания, то есть до "____"__________ 200 г. председателем правления не был издан приказ об освобождении Главного бухгалтера от работы по результатам испытания, а Главный бухгалтер продолжает работу, он считается выдержавшим испытание, и последующее расторжение настоящего контракта допускается только по общим основаниям, указанным в контракте или установленным законодательством. Испытательный срок включается в срок действия настоящего контракта, не прерывает и не приостанавливает его действие. При положительном результате испытания не требуется дополнительного соглашения сторон о пролонгации срока действия контракта.

При неудовлетворительном результате испытания председатель правления ТСЖ до истечения срока испытания, то есть до "___"_____________ 200_ г., издает приказ об освобождении Главного бухгалтера от должности по результатам испытания и объявляет его Главному бухгалтеру под расписку. Со дня издания такого приказа настоящий контракт считается расторгнутым, и его действие прекращается досрочно. Приказ об освобождении от должности по результатам испытания Главный бухгалтер вправе обжаловать в суд.

2.2. После истечения срока действия контракта по соглашению сторон он может быть продлен или заключен на новый срок путем оформления в установленном порядке нового контракта (при условии использования варианта 2, п. 2.1).

3. ОПЛАТА ТРУДА

3.1. Председатель правления обязуется выплачивать Работнику должностной оклад в размере _______ рублей в месяц. В связи с инфляцией должностной оклад увеличивается на ___ руб. в квартал.

3.2. По решению председателя правления ТСЖ Работнику устанавливается:

- вознаграждение по результатам работы за год в размере ______ рублей.

3.3. По соглашению сторон размер и система оплаты труда могут быть пересмотрены. После пересмотра новые условия контракта оформляются в письменном виде, подписываются сторонами и являются неотъемлемой частью настоящего контракта.

3.4. С суммы заработной платы и с иных установленных законодательством доходов Главный бухгалтер уплачивает налоги в размерах и порядке, определяемых налоговым законодательством.

3.5. Заработная плата выплачивается не позднее _5___ числа каждого месяца.

3.6. Решение (ноу-хау, концепция, предложение и т. п.) Работника, осуществление которого позволило:

а) повысить рентабельность деятельности ТСЖ не менее чем на _ % (по итогам полугодия), или

б) сократить расходы финансовых средств ТСЖ либо срок их оборачиваемости не менее чем на __ % при не уменьшающемся доходе (по итогам полугодия)- является основанием для выплаты Работнику единовременного вознаграждения в размере _______ рублей в виде _______ (указать конкретные формы предоставления материальных или имущественных льгот).

4. РАБОЧЕЕ ВРЕМЯ И ВРЕМЯ ОТДЫХА

 

4.1 Для выполнения Работником своих служебных обязанностей ему устанавливается ненормированный рабочий день.

4.2. Работнику устанавливается _____-дневная рабочая неделя с выходными днями: __________________________________ (указать, какими).

4.3. В выходные и праздничные дни работа, как правило, не производится. Выход Работника на работу в выходные и праздничные дни возможен только в случаях, установленных законодательством, и с оплатой труда в размере не ниже минимального уровня, установленного законодательством.

В случае, если выход Работника на работу в выходные или праздничные дни осуществлялся по его самостоятельному решению, без письменного распоряжения председателя, требования абзаца 1 п. 4.3 не применяются.

4.4. Работнику предоставляется ежегодный оплачиваемый отпуск продолжительностью ________ календарных дней с выплатой компенсации в размере рублей.

Отпуск может быть предоставлен в любое время в течение рабочего года по соглашению сторон, но при этом ежегодный основной отпуск за первый год работы может предоставляться не ранее чем:

- по истечении 6 месяцев со дня заключения настоящего контракта;

4.5. С согласия председателя правления Работнику может быть предоставлен отпуск без сохранения заработной платы, если это не отразится на нормальной работе ТСЖ, в случаях, установленных законодательством.

5. ГАРАНТИИ И КОМПЕНСАЦИИ

5.1. На Работника полностью распространяются льготы и гарантии, установленные для сотрудников ТСЖ законодательством, учредительными документами, Положением о персонале, другими решениями учредителей или председателя, за исключением особых льгот, установленных председателю ТСЖ.

5.2. На период действия договора Работник подлежит всем видам государственного социального страхования.

5.3. На Работника ведется трудовая книжка в порядке, установленном законодательством.

5.4. Ущерб, причиненный Работнику увечьем либо иным повреждением здоровья, связанным с исполнением им своих трудовых обязанностей, подлежит возмещению в соответствии с трудовым законодательством. В случае смерти Главного бухгалтера по причинам, связанным с его служебной деятельностью, его наследникам выплачивается компенсация в размере _____________________ рублей.

6. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ ГЛАВНОГО БУХГАЛТЕРА

6.1. Работник несет дисциплинарную и иную установленную законодательством ответственность в случаях:

а) неправильного ведения бухгалтерского учета, следствием чего явились запущенность в бухгалтерском учете и искажения в отчетности;

б) принятия к исполнению и оформления документов по операциям, которые противоречат законодательству или установленному другими нормативными актами порядку приемки, оприходования, хранения и расходования денежных средств, товарно-материальных и других ценностей;

в) не обеспечения контроля за своевременной и правильной выверкой операций по расчетному и другим счетам в банках, расчетов с дебиторами и кредиторами;

г) нарушения порядка списания с баланса недостач, дебиторской задолженности и других потерь;

д) отсутствия контроля за должной организацией бухгалтерского учета, несвоевременного проведения проверок и документальных ревизий;

е) составления недостоверной бухгалтерской отчетности по вине бухгалтерии;

ж) других нарушений нормативных актов, регулирующих организацию бухгалтерского учета.

Нарушения, повлекшие применение финансовых санкций к ТСЖ со стороны налоговых органов, влекут также имущественную ответственность Работника в соответствии с законодательством, решениями учредителей и Администрации.

6.2. Работник несет наравне с председателем правления ответственность за:

а) нарушение нормативных актов, регламентирующих финансово-хозяйственную деятельность;

б) нарушение сроков представления бухгалтерских отчетов и балансов учредителям и государственным органам.

6.3. Дисциплинарная, материальная и уголовная ответственность Работника наступает по основаниям, установленным законодательством Российской Федерации.

6.4. Дисциплинарные взыскания на Работника налагаются председателем правления ТСЖ самостоятельно или по решению Общего собрания учредителей (акционеров) либо Правления ТСЖ.

7. ОСВОБОЖДЕНИЕ ОТ ДОЛЖНОСТИ

7.1. Освобождение Работника от занимаемой должности производится Председателем правления ТСЖ с последующим утверждением (указать, каким органом управления ТСЖ) в порядке и по основаниям, предусмотренным трудовым законодательством Российской Федерации.

7.2. При освобождении Работника от должности производится сдача дел вновь назначенному Главному бухгалтеру или иному сотруднику, назначенному приказом председателя правления ТСЖ, по результатам которой составляется соответствующий акт. До утверждения акта председателем условия настоящего контракта считаются действующими, а приказ об увольнении не издается.

8. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ

8.1. В случае возникновения между сторонами спора он подлежит урегулированию путем непосредственных переговоров Главного бухгалтера и председателем правления ТСЖ.

Если спор между сторонами не будет урегулирован в результате переговоров, он разрешается в порядке, предусмотренном учредительными документами ТСЖ, Положением о персонале и трудовым законодательством.

8.2. Условия контракта могут быть изменены только по взаимному соглашению сторон. Любые изменения условий контракта оформляются в виде подписанного сторонами дополнительного соглашения, являющегося неотъемлемой частью настоящего контракта.

8.3. Настоящий контракт составлен в 2-х экземплярах: один экземпляр хранится в делах ТСЖ, другой находится у Главного бухгалтера. Каждая из сторон вправе изготовить в установленном порядке необходимое ей количество копий контракта.

Реквизиты сторон.

НОРМАТИВНЫЕ ПРАВОВЫЕ АКТЫ

регулирующие деятельность ТСЖ

Постановление Правительства РФ от 26 сентября 1994 г. N 1099
"Об утверждении Правил предоставления коммунальных услуг и Правил предоставления услуг по вывозу твердых и жидких бытовых отходов"
(с изменениями от 24 февраля 1995 г., 10 февраля, 13 октября 1997 г.)
В целях упорядочения деятельности хозяйствующих субъектов в сфере предоставления коммунальных услуг и в соответствии с Законом Российской Федерации "О защите прав потребителей" (Ведомости Съезда народных депутатов Российской Федерации и Верховного Совета Российской Федерации, 1992, N 15, ст. 766) Правительство Российской Федерации постановляет:

Утвердить прилагаемые Правила предоставления коммунальных услуг и Правила предоставления услуг по вывозу твердых и жидких бытовых отходов.

Председатель Правительства

Российской Федерации 
В.Черномырдин

Москва

26 сентября 1994 г.

N 1099

Правила
предоставления коммунальных услуг
(утв. постановлением Правительства РФ от 26 сентября 1994 г. N 1099)
(с изменениями от 24 февраля 1995 г., 13 октября 1997 г.)
Согласно постановлению Пленума Верховного Суда РФ от 29 сентября 1994 г. N 7 настоящие Правила применяются в части, не противоречащей Гражданскому кодексу РФ и Закону РФ "О защите прав потребителей"
 Раздел 1. Общие положения                                               

 Раздел 2. Порядок предоставления и оплаты услуг                         

 Раздел 3. Порядок пользования услугами                                  

 Раздел 4. Права и обязанности потребителя услуг                         

 Раздел 5. Права и обязанности исполнителя услуг                         

 Раздел 6. Ответственность исполнителя                                   

 Раздел 7. Контроль за соблюдением настоящих Правил                      

1. Общие положения
О рассмотрении жалобы о признании недействительным пункта 1.1. настоящих Правил см. решение Верховного Суда РФ от 22 апреля 2002 г. N ГКПИ 2002-334, 382
1.1. Правила разработаны с целью защиты прав потребителей коммунальных услуг на основе Закона Российской Федерации "О защите прав потребителей" (Ведомости Съезда народных депутатов Российской Федерации и Верховного Совета Российской Федерации, 1992, N 15, ст. 766) и регулируют отношения между исполнителями* и потребителями** услуг по теплоснабжению, электроснабжению, водоснабжению и канализации (далее - услуг).

О регулировании отношений между абонентами (заказчиками) и организациями водопроводно-канализационного хозяйства в сфере пользования системами коммунального водоснабжения и канализации в Российской Федерации см. Правила, утвержденные постановлением Правительства РФ от 12 февраля 1999 г. N 167
1.2. Настоящие Правила определяют порядок предоставления и оплаты услуг, права и обязанности потребителей, права, обязанности и ответственность исполнителей.

О рассмотрении жалобы о признании недействительным пункта 1.3. настоящих Правил см. решение Верховного Суда РФ от 22 апреля 2002 г. N ГКПИ 2002-334, 382
1.3. Настоящие Правила действуют на всей территории Российской Федерации и распространяются на потребителей и исполнителей услуг по теплоснабжению, электроснабжению, водоснабжению и канализации независимо от их ведомственной принадлежности, форм собственности и организационно-правовой формы.

1.4. Системы предоставления услуг должны быть в постоянной готовности к обслуживанию потребителей, за исключением времени перерывов: для проведения ремонтных и профилактических работ (устанавливаются исполнителем по согласованию с органами местного самоуправления, в соответствии с действующими строительными нормами и правилами, правилами технической эксплуатации, положениями о проведении текущих и капитальных ремонтов и другими нормативными документами); на межотопительный период для систем отопления (устанавливаются исполнителем, исходя из климатических условий); в связи со стихийными бедствиями, а также чрезвычайными ситуациями, не зависящими от исполнителя и ресурсоснабжающих предприятий.

1.5. Исполнитель обязан предоставить потребителю услуги, соответствующие по качеству обязательным требованиям нормативов и стандартов, санитарных правил и норм и условиям договора, а также информации об услугах, предоставляемых исполнителем.

Потребительские свойства и режим предоставления услуг должны соответствовать установленным нормативам:

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

по электроснабжению - параметрам электрической энергии по действующему стандарту;

по холодному водоснабжению - гигиеническим требованиям по свойствам и составу подаваемой воды, а также расчетному расходу воды в точке разбора;

по горячему водоснабжению - гигиеническим требованиям по составу, свойствам и температуре нагрева подаваемой воды, а также расчетному расходу воды в точке разбора;

по канализации - отведению сточных вод.

В пункт 1.6 настоящих Правил были внесены изменения постановлением Правительства РФ от 24 февраля 1995 г. N 182
См. текст пункта в предыдущей редакции

1.6. Органы исполнительной власти, осуществляющие контроль за безопасностью для потребителя услуг, их территориальные органы совместно с органами местного самоуправления вправе уточнять параметры потребительских свойств, режим предоставления услуг и устанавливать гарантированный уровень качества с учетом мощности, состава и износа основных фондов коммунального назначения, климатических и других местных условий населенного пункта. О принятых решениях и соответствующей корректировке размеров оплаты услуг исполнитель оповещает потребителей.

1.7. Исполнитель обязан обеспечить в наглядной и доступной форме информацию о настоящих Правилах, оказываемых услугах, тарифах на них, условиях оплаты, режиме предоставления услуг, их потребительских свойствах, наличии сертификата в отношении услуг, подлежащих сертификации.

2. Порядок предоставления и оплаты услуг
2.1. Услуги предоставляются гражданам, проживающим в жилых домах государственного, муниципального или общественного фонда в соответствии с договором найма или аренды, гражданам, проживающим в коллективном и частном жилищном фонде, а также собственникам жилых помещений в домах государственного, муниципального и общественного жилищного фонда в соответствии с договором обслуживания (далее - договор).

2.2. В договоре 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.

2.3. Состав услуг, предоставляемых потребителю, определяется степенью благоустройства жилого дома или квартиры.

О рассмотрении жалобы о признании недействительным пункта 2.4. настоящих Правил в части внесения платы за теплоснабжение равномерно в течение года см. решение Верховного Суда РФ от 11 июля 2002 г. N ГКПИ 2001-1608
2.4. Размер оплаты услуг устанавливается органами местного самоуправления, если законодательством Российской Федерации не определен иной порядок его установления.

Расчетный период для оплаты услуг устанавливается в один календарный месяц, срок внесения платежей до 10 числа следующего за истекшим месяца. Плата за услуги вносится равномерно в течение года, если иное не оговорено договором.

2.5. Несвоевременное внесение платы за услуги влечет за собой начисление пени в размере одного процента с просроченной суммы платежей за каждый день просрочки.

Об отказе в признании незаконным (недействующим) и не подлежащим применению пункта 2.5 настоящих Правил предоставления коммунальных услуг см.Решение Верховного Суда РФ от 19 сентября 2000 г. N ГКПИ 00-1046, Определение Кассационной коллегии Верховного Суда РФ от 24 октября 2000 г. N КАС 00-427
2.6. Форма оплаты услуг в наличном или безналичном порядке определяется по соглашению между потребителем и исполнителем. Оплата в наличном порядке производится с помощью специального платежного документа с применением контрольно-кассовых машин.

При наличии приборов учета у потребителей допускается производить оплату услуг непосредственно ресурсоснабжающему предприятию, при этом установленные настоящими Правилами отношения исполнителя и потребителя в части обязанностей, прав и ответственности сохраняются, что подлежит отражению в договоре.

О рассмотрении жалобы о признании недействительным пункта 2.7. настоящих Правил см. решение Верховного Суда РФ от 22 апреля 2002 г. N ГКПИ 2002-334, 382
2.7. При отклонении качества услуг от установленного договором оплата потребителем соответственно уменьшается.

Перечень отклонений и их величина, а также величина уменьшения и порядок оформления отклонения устанавливается органами исполнительной власти, осуществляющими контроль за безопасностью для потребителя услуг, их территориальными органами совместно с органами местного самоуправления. Рекомендуемые условия снижения оплаты при снижении качества коммунальных услуг определяются согласно приложению к настоящим Правилам.

Снижение оплаты не допускается если перерыв в предоставлении услуг связан с устранением угрозы здоровью, жизни граждан, предупреждением ущерба имуществу или вследствие непреодолимой силы.

3. Порядок пользования услугами
3.1. Пользование услугами должно осуществляться на основании и в соответствии с настоящими Правилами и договором.

3.2. Контроль за правильностью пользования услугами осуществляется исполнителем в соответствии с договором или представителем специализированного предприятия, имеющего право допуска к установкам тепло-, электро-, водоснабжения и канализации.

4. Права и обязанности потребителя услуг
4.1. Потребитель имеет право:

4.1.1. На получение услуг установленного качества, безопасных для его жизни и здоровья, не причиняющих вреда его имуществу.

4.1.2. 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, определяемом в соответствии с законодательством Российской Федерации.

4.1.3. Не производить оплату услуг на время перерывов сверх установленных договором. При этом прекращение оплаты не освобождает исполнителя от возмещения убытков и вреда.

4.1.4. На устранение исполнителем выявленных недостатков в предоставлении услуг в установленные договором сроки.

4.1.5. На государственную и судебную защиту в соответствии с законодательством Российской Федерации в случае нарушения его прав.

4.2. Потребитель обязан:

4.2.1. Своевременно, в установленные договором сроки, оплачивать предоставленные услуги.

4.2.2. Рационально использовать услуги по их прямому назначению.

4.2.3. Не совершать действий, нарушающих порядок пользования услугами, установленный договором и настоящими Правилами.

4.2.4. Соблюдать требования техники безопасности при пользовании услугами.

4.2.5. Допускать представителей исполнителя услуг, а также специализированных предприятий, имеющих право работы с установками электро-, тепло-, водоснабжения, канализации, для устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, приборов учета и контроля.

4.3. Потребителю запрещается:

4.3.1. Переоборудовать внутренние инженерные сети без разрешения исполнителя.

4.3.2. Устанавливать, подключать без письменного разрешения исполнителя и использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру, а также подключать и использовать бытовые приборы и оборудование, включая индивидуальные приборы очистки воды, не имеющие технических паспортов (свидетельств), не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам.

4.3.3. Нарушать имеющиеся схемы учета услуг.

4.3.4. Использовать теплоноситель в системах отопления не по прямому назначению (производить слив воды из системы и приборов отопления).

5. Права и обязанности исполнителя услуг
5.1. Исполнитель услуг имеет право:

5.1.1. Применять меры, предусмотренные договором, в случае нарушения потребителем сроков платежей.

5.1.2. Осуществлять контроль за потреблением услуг путем проведения осмотров состояния инженерного оборудования у потребителя.

Об отказе в признании частично незаконным пункта 5.1.3 настоящих Правил предоставления коммунальных услуг см. решение Верховного Суда РФ от 24 июня 2003 г. N ГКПИ 03-613
5.1.3. Прекращать предоставление услуг в случае просрочки оплаты более трех месяцев или нарушения требований пункта 4.3 настоящих Правил (до ликвидации задолженности или устранения выявленных нарушений).

5.2. Исполнитель обязан:

5.2.1. Своевременно принимать меры по подготовке проекта и заключению договора на предоставление услуг.

5.2.2. Предоставлять услуги установленного качества (потребительских свойств и режима предоставления).

5.2.3. Установить по согласованию с органами местного самоуправления форму регистрации требований (претензий), предъявляемых потребителем в связи с нарушением установленного качества услуг и срока устранения недостатков.

5.2.4. Принимать своевременные меры по предупреждению и устранению нарушений качества предоставляемых услуг потребителю.

5.2.5. Своевременно информировать потребителей об изменении качества услуг.

5.2.6. Не допускать нарушений технологических процессов и снижения качества услуг, предусматривать меры по повышению потребительских свойств и качества предоставляемых услуг, а также рациональному использованию водных и энергетических ресурсов.

6. Ответственность исполнителя
6.1. Исполнитель несет ответственность за качество предоставления услуг в соответствии с законодательством Российской Федерации, настоящими Правилами и договором.

6.2. Если исполнитель своевременно после заключения договора не приступил к предоставлению услуг, потребитель вправе потребовать уменьшения размеров оплаты за услуги и возмещение убытков.

6.3. В случае обнаружения недостатков в качестве предоставляемых услуг потребитель вправе потребовать от исполнителя уменьшения оплаты услуг.

6.4. За нарушение установленных договором сроков устранения недостатков в качестве предоставляемых услуг или превышение допустимых перерывов в предоставлении услуг исполнитель обязан уплатить потребителю неустойку в размере трех процентов за каждый день просрочки, если срок или перерыв определен в днях, и один процент за каждый час просрочки, если срок или перерыв определен в часах.

6.5. Исполнитель несет ответственность за вред, причиненный жизни, здоровью или имуществу потребителя в полном объеме, а также за моральный вред в размере и порядке, определяемых в соответствии с законодательством Российской Федерации.

6.6. Исполнитель освобождается от ответственности за нарушение качества предоставления услуг, если докажет что, оно произошло вследствие непреодолимой силы.

7. Контроль за соблюдением настоящих Правил
Постановлением Правительства РФ от 13 октября 1997 г. N 1303 пункт 7.1 настоящих Правил изложен в новой редакции
См. текст пункта в предыдущей редакции

7.1. Контроль за соблюдением настоящих Правил в пределах своей компетенции осуществляется:

Государственным антимонопольным комитетом Российской Федерации (его территориальными органами), Государственным комитетом Российской Федерации по стандартизации, метрологии и сертификации (его территориальными органами), органами санитарно-эпидемиологического надзора и государственной жилищной инспекции;

общественными объединениями потребителей.

Примечания:
1. Показатели графы 4 не должны носить регулярный (систематический) характер.

2. Показатели графы 3, 4, 6 устанавливаются органами местного самоуправления.

——————————————————————————————————————

* Исполнитель:

- предприятия или учреждения, в собственности, полном хозяйственном ведении или оперативном управлении которых находится жилищный фонд и объекты инженерной инфраструктуры и в обязанности которых входит предоставление потребителю коммунальных услуг или предприятия и учреждения, уполномоченные выполнять функции исполнителя, - для потребителей, проживающих в государственном (ведомственном), муниципальном или общественном жилищном фонде;

- предприятие, предоставляющее потребителю коммунальные услуги, - для потребителей, проживающих в частном жилищном фонде;

- кондоминиумы, товарищества и другие объединения собственников, которым передано право управления многоквартирным домом, включая заключение договоров на обслуживание, включая обеспечение коммунальными услугами, - для потребителей, проживающих в жилищном фонде, находящемся в коллективной собственности.

** Потребитель:

- гражданин, пользующийся, или имеющий намерение воспользоваться услугой для хозяйственно-бытовых нужд на основании заключенного с исполнителем договора найма, аренды или обслуживания жилого помещения.

Особенности бухгалтерского учета в жилищно-строительных
кооперативах и товариществах собственников жилья
     Целевые поступления                                                 

     Смета ЖСК и ТСЖ                                                     

     Предпринимательская деятельность                                    

Жилищно-строительные (жилищные) кооперативы и товарищества собственников жилья (далее - ЖСК, ТСЖ) представляют собой негосударственные некоммерческие организации, создаваемые для управления и обеспечения эксплуатации общего имущества в кондоминиуме. Отличительная черта некоммерческой организации - то, что она не имеет извлечения прибыли в качестве основной цели своей деятельности (п.1 ст.50 ГК РФ). Данный признак в одинаковой мере присущ и ЖСК (ЖК) и ТСЖ. По организационно-правовым формам эти некоммерческие организации различаются. ЖСК (ЖК) относятся к потребительским кооперативам, тогда как ТСЖ представляют самостоятельную форму некоммерческой организации, регулируемую Федеральным законом от 15.06.96 г. N 72-ФЗ "О товариществах собственников жилья". Но это различие ощутимо проявляется лишь на сравнительно коротком начальном этапе деятельности ЖСК - при строительстве дома. После ввода дома в эксплуатацию и выплаты пайщиками паевых взносов ЖСК и ТСЖ практически становятся тождественными по всем признакам и характеристикам их деятельности:

а) ЖСК (ЖК) и ТСЖ преследуют одну и ту же цель - управление общим имуществом многоквартирного дома и обеспечение его эксплуатации;

б) совершенно одинаков характер их уставной деятельности (здесь и далее под "уставной" понимается основная некоммерческая деятельность, в целях которой созданы ЖСК, ТСЖ);

в) совершенно одинаковы источники финансирования уставной деятельности ЖСК, ТСЖ;

г) ЖСК (ЖК) и ТСЖ имеют одинаковую организационную структуру: добровольное, основанное на членстве объединение граждан и юридических лиц с совпадающими правами и обязанностями;

д) идентична структура управления этими организациями: высший орган - общее собрание, исполнительный орган - правление во главе с председателем, контрольный орган - ревизионная комиссия (ревизор);

е) самое главное: ЖСК (ЖК) с полностью выплаченными паевыми взносами и ТСЖ характеризуются одинаковыми отношениями собственности (п.1 ст.4 Федерального закона "О товариществах собственников жилья").

Отсюда следуют важные практические выводы:

1) все требования и рекомендации по бухгалтерскому учету в равной мере применимы к ЖСК (ЖК) и ТСЖ;

2) ЖСК (ЖК) и ТСЖ должны рассматриваться как равные налогоплательщики.

Это означает, что бухгалтерский учет и налогообложение ЖСК (ЖК) и ТСЖ идентичны.

Целевые поступления
Особенностью некоммерческой организации является то, что основным источником финансирования уставной деятельности служат целевые поступления. В ЖСК и ТСЖ целевые поступления - это главным образом денежные целевые взносы владельцев квартир, представляющие собой обязательные платежи.

В ЖСК и ТСЖ различают следующие виды целевых поступлений:

паевые взносы - денежные (имущественные) взносы на создание (приращение) недвижимого имущества, поступившие от членов ЖСК (ЖК) и других лиц, имеющих право на паенакопления. Паевые взносы осуществляются в начальный период деятельности ЖСК (ЖК), когда создаваемое имущество (квартиры в многоквартирном доме) еще не принадлежит пайщикам. В ТСЖ паевые взносы отсутствуют, так как к моменту создания товарищества его члены уже являются собственниками своего жилья;

членские взносы - денежные средства, вносимые участниками долевой собственности (домовладельцами) на покрытие расходов по содержанию, обслуживанию и ремонту общего имущества ЖСК и ТСЖ. Членские взносы делятся на вступительные - связанные с повышенными расходами в начальный период деятельности, а также с приемом новых членов; текущие - периодически вносимые на покрытие текущих расходов; дополнительные - вносимые домовладельцами на покрытие убытков. Необходимо обратить внимание на то, что определение "членские" относится здесь не только к формальным членам ЖСК и ТСЖ, но и ко всем домовладельцам (употребляется в смысле "член домовладения");

коммунальные платежи - текущие платежи на покрытие индивидуальных расходов домовладельцев по коммунальным услугам, услугам радиосвязи, телевидения и пр.;

бюджетные поступления - денежные средства, ассигнуемые из бюджета в виде жилищных субсидий, дотаций на содержание, обслуживание и ремонт общего имущества ЖСК и ТСЖ, компенсаций льгот на оплату коммунальных услуг, премий и поощрений за образцовое содержание домовладения и на другие цели;

прочие целевые поступления - взносы инвесторов, благотворительные и другие взносы физических и (или) юридических лиц.

Целевые поступления, будучи основой финансирования, занимают центральное место в бухгалтерском учете ЖСК и ТСЖ. Счет 86 "Целевое финансирование" постоянно из месяца в месяц фигурирует в хозяйственных операциях ЖСК и ТСЖ при начислении платежей, поступлении целевых средств и их расходовании. К счету 86 обычно открывают субсчета по каждому виду целевых поступлений.

Смета ЖСК и ТСЖ
Смета (финансовый план) утверждается общим собранием ЖСК, ТСЖ и служит основой для финансирования их деятельности в течение календарного года. Если ЖСК, ТСЖ осуществляют только уставную деятельность, то достаточно формировать одну смету расходов, так как доходы при этом полностью совпадают с суммой целевых поступлений. При наличии предпринимательской деятельности утверждаются смета расходов и смета доходов.

Смета расходов может иметь следующую структуру:

1. Содержание и обслуживание жилищного фонда:

1) заработная плата обслуживающего персонала, выплачиваемая по трудовым и гражданско-правовым договорам. К обслуживающему персоналу относятся лица, осуществляющие техническое, административное и хозяйственное обслуживание домовладения;

2) расходы по техническому обслуживанию, санитарному содержанию и управлению эксплуатацией домовладения, осуществляемым сторонней организацией;

3) расходы на инвентарь и хозяйственные принадлежности;

4) расходы на материалы;

5) содержание конторы правления (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. 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.

3. Прочие расходы:

1) премии персоналу;

2) материальная помощь;

3) представительские расходы;

4) непредвиденные расходы.

4. Расходы, связанные с предпринимательской деятельностью:

1) представляющие долю от расходов по уставной деятельности;

2) осуществляемые сверх расходов по уставной деятельности.

Структура сметы доходов более проста.

1. Целевые поступления:

1) членские взносы;

2) бюджетные поступления;

3) прочие целевые поступления.

2. Доходы от предпринимательской деятельности.

При составлении сметы расходов не учитываются предполагаемые доходы от предпринимательской деятельности. Что же касается сметы доходов, то в ней сумма членских взносов может уменьшаться за счет доходов от предпринимательской деятельности. Доходы и расходы, связанные с предпринимательской деятельностью, отражаются в смете по стоимости за вычетом налога на добавленную стоимость. Не следует искусственно уравнивать общие суммы расходов и доходов, как это иногда практикуется. Смета доходов вполне может превышать смету расходов. И, наоборот, при наличии экономии расходов на начало года смета расходов может превышать смету доходов.

Предпринимательская деятельность
Согласно п.3 ст.50 ГК РФ некоммерческие организации наряду с уставными функциями могут осуществлять предпринимательскую деятельность лишь постольку, поскольку это служит достижению целей некоммерческой организации.

Наиболее распространенными видами доходов от предпринимательской деятельности ЖСК и ТСЖ являются:

поступления от сдачи в аренду общего имущества, принадлежащего домовладельцам на правах долевой собственности (чаще всего нежилых помещений и мест под рекламу);

поступления от сдачи в аренду имущества, принадлежащего ЖСК, ТСЖ;

проценты и иные доходы по ценным бумагам;

проценты от размещения на депозитных счетах денежных средств, являющихся доходом от предпринимательской деятельности.

Значительно реже встречаются доходы от обычных видов деятельности, к которым относится выручка от продажи продукции и товаров, поступления, связанные с выполнением работ и оказанием услуг. Например, иногда ЖСК и ТСЖ предоставляют коммунальные услуги своим арендаторам. Известны также случаи оказания консультационных и иных информационных услуг.

ЖСК и ТСЖ направляют доходы от предпринимательской деятельности на покрытие затрат по содержанию, обслуживанию и ремонту общего имущества и других расходов, соответствующих уставной деятельности организаций.

Рабочий план счетов
Рабочий план счетов формируют на основе Плана счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности организаций и инструкции по его применению, утвержденных приказом Минфина России от 31.10.2000 г. N 94н.

Рабочий план счетов является элементом учетной политики. При его формировании основное внимание уделяют отбору соответствующих счетов и введению необходимых субсчетов, обеспечивающих правильное и полное отражение специфики организации. При этом для счетов первого порядка сохраняют наименования, принятые в Плане счетов. Содержание, нумерация и наименование субсчетов могут меняться в зависимости от особенностей хозяйственной деятельности и ведения бухгалтерского учета. Главное - не перегружать рабочий план теми счетами, которые не свойственны ЖСК и ТСЖ или использование которых маловероятно. Следует иметь в виду, что при необходимости бухгалтер может использовать любой счет, предусмотренный Планом счетов, независимо от того, включен этот счет в рабочий план счетов или нет.

Для составления рабочего плана счетов бухгалтер может воспользоваться данными, приведенными в табл.1, 2 и 3. При осуществлении только уставной деятельности используют рабочий план счетов, представленный в табл.1. Если предпринимательская деятельность заключается в сдаче имущества в аренду, рабочий план счетов составляют на основе табл.1 и 2. Если предпринимательством является осуществление обычных видов деятельности (производство и продажа продукции, выполнение работ, оказание услуг), в рабочий план счетов включают данные табл.1 и 3. При сдаче имущества в аренду и осуществлении обычных видов деятельности рабочий план счетов формируют по данным табл.1, 2 и 3. Одновременно это позволяет обеспечить раздельный учет уставной и предпринимательской деятельности.

В табл.1 субсчет 86-2 вводится для отражения сумм, остающихся у ЖСК и ТСЖ в виде ценовых скидок за оптовую реализацию услуг некоторыми ресурсоснабжающими организациями.

Учет основных средств
В течение нескольких лет единственным нормативным документом по вопросу учета основных средств было письмо Минфина России от 29.10.93 г. N 118 "Об отражении в бухгалтерском учете отдельных операций в жилищно-коммунальном хозяйстве". Но оно было адресовано не ЖСК и ТСЖ, а предприятиям жилищно-коммунального хозяйства, имеющим на своих балансах объекты жилищного фонда. Тем не менее многие ЖСК и ТСЖ использовали основные положения данного письма в своем бухгалтерском учете. В 1997 г. Госстрой России приказом от 14.07.97 г. N 17-45 утвердил Рекомендации по организации финансового и бухгалтерского учета для товариществ собственников жилья, в которых формулировка письма N 118 была распространена и на ТСЖ: "товарищества, имеющие на своем балансе жилые дома" (п.4.1). В результате этого нередко в бухгалтерских балансах как ТСЖ, так и ЖСК ошибочно отражается стоимость всего жилищного фонда.

В соответствии с п.2 ст.8 Федерального закона от 21.11.96 г. N 129-ФЗ "О бухгалтерском учете" (с последующими изменениями и дополнениями) и п.10 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в Российской Федерации, утвержденного приказом Минфина России от 29.07.98 г. N 34н (с последующими изменениями), нормы бухгалтерского учета основываются на допущении имущественной обособленности организации. Данное требование, непосредственно вытекающее из гражданско-правового определения юридического лица (ст.48 Гражданского кодекса Российской Федерации), означает, что на балансе предприятия должно учитываться только то имущество, которое принадлежит ему по праву собственности, хозяйственного ведения или оперативного управления.

Имущество на праве хозяйственного ведения (ст.294 ГК РФ) или оперативного управления (ст.296 ГК РФ) обычно принадлежит государственным или муниципальным унитарным предприятиям и учреждениям. Никакого отношения к ЖСК и ТСЖ это не имеет. Отражение или неотражение жилищного фонда в балансе ЖСК и ТСЖ определяется только правом собственности.

Если все члены ЖСК (ЖК) полностью внесли свои паевые взносы за квартиры, то собственниками жилищного фонда становятся владельцы квартир - каждый в отдельности (п.4 ст.218 ГК РФ). При этом владельцу квартиры принадлежит также соответствующая доля в праве собственности на общее имущество дома (ст.289, 290 ГК РФ). В таком случае жилищный фонд не принадлежит ЖСК (ЖК) как юридическому лицу. Для ТСЖ это положение должно всегда соблюдаться, поскольку с самого начала товарищество создается собственниками квартир (ст.291 ГК РФ).

Таким образом, можно сделать вывод, что жилищный фонд ЖСК (ЖК) с полностью выплаченными паями и жилищный фонд ТСЖ не должны отражаться в бухгалтерских балансах этих организаций. Исключение составляет начальный период функционирования ЖСК (ЖК), когда еще имеются полностью не оплаченные квартиры. Собственником таких квартир остается ЖСК (ЖК) (п.3 ст.213 ГК РФ). Следовательно, в этот начальный период стоимость указанных квартир (включая долю общего имущества) должна учитываться на балансе ЖСК (ЖК). На балансе ТСЖ в начальный период также могут числиться квартиры, которые выкуплены товариществом у инвестора, но пока еще не принадлежат конкретным физическим лицам.

Хозяйственные операции по учету жилищного фонда в начальный период деятельности ЖСК (ЖК) представлены в табл.5. При полностью выплаченных паевых взносах сальдо по субсчету 01-1 "Жилищный фонд, принадлежащий ЖСК, ТСЖ" становится равным нулю, а источник целевого финансирования (счет 86 по новому Плану счетов) с этого момента не содержит сумм паенакоплений.

Объекты основных средств, не относящиеся к жилищному фонду и приобретенные за счет средств, находящихся в собственности ЖСК и ТСЖ, представляют собой прочие основные средства. К ним, в частности, относятся объекты внешнего благоустройства, приобретенные оборудование, приборы, компьютеры, оргтехника, конторская мебель и др.

Первоначальная стоимость прочих основных средств формируется с использованием счета 08 "Вложения во внеоборотные активы".

Если ЖСК и ТСЖ осуществляют наряду с уставной 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".

Поступление и выбытие прочих основных средств ЖСК и ТСЖ отражаются с помощью хозяйственных операций, представленных в табл.6 и 7.

Следует обратить внимание на то, что согласно новому Плану счетов четко различаются понятия "износ" и "амортизация" основных средств. 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 ЖСК и ТСЖ должны отражаться в балансе по первоначальной стоимости вплоть до их выбытия. Износ основных средств в этом случае отражается на забалансовом счете 010.

Учет расходов по смете
Если вопрос учета целевых поступлений (доходов) решается однозначно - для этого используются синтетический счет "Целевое финансирование" и его субсчета, то по поводу учета расходов мнения расходятся. Для этого используют счета 20, 26, 29. Некоторые ЖСК и ТСЖ вообще обходятся без счетов учета затрат, сразу списывая их на целевые поступления. Большинство специалистов рекомендуют использовать для отражения расходов по уставной некоммерческой деятельности бухгалтерские счета, предназначенные для учета производственных затрат. В частности, в Рекомендациях Госстроя России предлагается использовать для этой цели счет 20 "Основное производство".

Такие рекомендации, на наш взгляд, ничем не оправданны. Уставная деятельность ЖСК, ТСЖ и других некоммерческих организаций не связана с приростом имущества, и в таких условиях увеличение активов искажает реальное состояние дел.

Таким образом, счет для отражения расходов по уставной деятельности некоммерческой организации не может быть активным. На этом счете расходы по уставной деятельности должны отражаться не в виде увеличения активов, а путем дебетования источника.

Каждая статья сметы расходов - это, в сущности, аналитический счет. Объединяет эти аналитические счета их принадлежность смете. В бухгалтерском учете каждая группа аналитических счетов обобщается на определенном синтетическом счете. Поэтому напрашивается вывод о том, что необходимо иметь отдельный синтетический счет (или субсчет) для сметы расходов. Необходимость введения для сметы отдельного синтетического счета вытекает также из принятого в бухгалтерском учете принципа начисления. Понятно, что начислить предусмотренные сметой расходы можно лишь при наличии отдельного синтетического счета для сметы. Больше всего для этой цели подходит счет 96 "Резервы предстоящих расходов" (по старому Плану счетов - счет 89). Ежемесячное начисление расходов по смете, т.е. формирование источника финансирования на ближайший период, можно рассматривать как пополнение резерва предстоящих расходов ЖСК и ТСЖ. К счету 96 могут быть открыты следующие субсчета:

96-1 "Расходы по смете";

96-2 "Резерв на восстановление прочих основных средств";

96-3 "Резерв на ремонт домовладения".

Аналогично обычным операциям формирования резерва предстоящих расходов субсчет 96-1 ежемесячно кредитуется в размере предполагаемой суммы расходов в пределах утвержденной сметы в корреспонденции со счетом 86 "Целевое финансирование". Фактические расходы по смете выступают как использование резерва и отражаются по дебету субсчета 96-1.

Хозяйственные операции
В табл.6 представлен практически полный перечень хозяйственных операций при осуществлении в уставной деятельности ЖСК и ТСЖ. К текущим отнесены операции, которые могут повторяться из месяца в месяц. К ним относятся операции по учету целевых поступлений, расчетов с поставщиками, расчетов с жильцами, расходов по смете, расчетов по налогам и взносам, денежных средств.

Для удобства пользования все текущие хозяйственные операции сведены в одну таблицу в порядке их проведения в течение месяца.

В табл.7 показаны хозяйственные операции, возникающие при осуществлении ЖСК и ТСЖ предпринимательской деятельности. Операция 9 в табл.7 означает получение доходов физическими лицами (жильцами) в натуральной форме (п.2 ст.211 НК РФ). В соответствии с п.II-1 Методических рекомендаций налоговым органам о порядке применения главы 23 части второй Налогового кодекса Российской Федерации, утвержденных приказом МНС России от 29.11.2000 г. N БГ-3-08/415 (с изм. и доп. от 5.03.01 г.), о таких доходах и соответствующей задолженности по налогу на доходы физических лиц бухгалтерия ЖСК и ТСЖ должна в течение месяца проинформировать налоговый орган. С целью сокращения объема направляемой информации рекомендуется данную операцию отражать в бухгалтерском учете один раз в конце года.

При осуществлении обычных видов предпринимательской деятельности связанные с ними расходы отражают на счетах учета затрат на производство. Себестоимость продукции (работ, услуг) аккумулируется в течение отчетного года по дебету активного субсчета 90-2, а выручка от реализации продукции (включая НДС) - по кредиту пассивного субсчета 90-1. Финансовый результат ежемесячно отражают путем списания с субсчета 90-9 образовавшегося за месяц сальдо по счету 90 на счет 99 "Прибыли и убытки".

Форма бухгалтерского учета
Компьютерные бухгалтерские программы пока еще широко не применяются в ЖСК и ТСЖ. Большинство бухгалтеров продолжает работать "вручную". В этом случае нецелесообразно использовать формы бухгалтерского учета, предназначенные для больших бухгалтерий (например, мемориально-ордерную и журнально-ордерную). Если всю бухгалтерию ведет один человек, наиболее удобна модифицированная форма бухгалтерского учета, в которой используются следующие регистры:

журнал хозяйственных операций (табл. 8);

оборотная ведомость по бухгалтерским счетам (табл. 9).

Оборотная ведомость содержит все бухгалтерские счета, используемые в ЖСК и ТСЖ согласно рабочему плану счетов. Сальдо по счетам рассчитывают на начало каждого месяца. В итоговой строке оборотной ведомости должны совпадать суммы дебетовых и кредитовых сальдо, а также суммы дебетовых и кредитовых оборотов. В таком виде оборотная ведомость заменяет Главную книгу и служит основанием для составления бухгалтерского баланса.

Бухгалтерская отчетность
В соответствии с п.86 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в Российской Федерации, утвержденного приказом Минфина России от 29.07.98 г. N 34н (в ред. последующих приказов Минфина России), ЖСК и ТСЖ составляют и представляют бухгалтерскую отчетность:

годовую - в течение 90 дней по окончании года;

промежуточную (квартальную) - в течение 30 дней по окончании квартала.

Согласно п.4 Указаний об объеме форм бухгалтерской отчетности, утвержденных приказом Минфина России от 13.01.2000 г. N 4н, ЖСК и ТСЖ как некоммерческие организации имеют право не представлять в составе годовой бухгалтерской отчетности отчет об изменениях капитала (форма N 3), отчет о движении денежных средств (форма N 4) и приложение к бухгалтерскому балансу (форма N 5).

Таким образом, как годовая, так и промежуточная бухгалтерская отчетность ЖСК и ТСЖ состоит из бухгалтерского баланса (форма N 1) и отчета о прибылях и убытках (форма N 2).

ЖСК и ТСЖ, не осуществляющие предпринимательскую деятельность, не имеют прибылей и убытков, поэтому их формы N 2 - всегда "нулевые". Целевые средства поступают и направляются на уставные цели из квартала в квартал циклично и примерно в одинаковых размерах. Это исключает резкие колебания статей и валюты бухгалтерского баланса. Налоговая отчетность предельно проста. В таких условиях промежуточная отчетность представляется ненужной. Ее отмена полностью отвечала бы требованию рациональности бухгалтерского учета.

Образец

Смета расходов (примерная для городов) 

(при следующей характеристики дома: ориентировочная площадь жилого дома- 8 тыс. кв.м., оборудованный мусоропроводом и лифтом)

1. Содержание и обслуживание жилищного фонда:

1) заработная плата обслуживающего персонала, выплачиваемая по трудовым и гражданско-правовым договорам. К обслуживающему персоналу относятся лица, осуществляющие техническое, административное и хозяйственное обслуживание домовладения:

-председатель (управляющий) 






2000

-бухгалтер









1500

-слесарь-сантехник (сварщик)






1800

-электрик (ответственный за электрохоз.)





1200

-дворник (мусоропроводчик)







1400

-уборщик лестничных клеток- (2 штатные единицы)



2000

-паспортист









500

Итого:










10400

2) расходы по техническому обслуживанию, санитарному содержанию и управлению
 эксплуатацией домовладения, осуществляемым сторонней организацией:

- техническое обслуживание лифтов (по договору с ОАО «Лифтсервис»)
600

- диспетчеризация лифтов (по договору с ПЖЭТ, ЖЭУ)



2500

- коммунальное освещение (подъезды, лифты)




2000

Итого:










5100

3) расходы на приобретение инвентаря и хозяйственных принадлежностей
500

4) расходы на материалы







1500

5) содержание конторы правления (отопление, водоснабжение, освещение,

оплата телефона)








1000

6) канцелярские, почтовые расходы и бух.бланки




500

7) обучение обслуживающего персонала (повышение квалификации, 

приобретение нормативно-правовых документов и специальной 

литературы) 









100

8) приобретение основных средств (хозяйственное оборудование, 

оргтехника, компьютеры, конторская мебель и пр.)



500

9) содержание и ремонт основных средств, поверка приборов учета,


техническое освидетельствование






500

10) оплата консультационных услуг






100

11) оплата услуг банка








200

12) служебные разъезды







200

13) земельный налог или арендная плата за землю




300

14) расходы по обязательному страхованию лифтов



50

Итого по 1 разделу:








20950

2. Ремонт жилищного фонда:

1) текущий и капитальный ремонт строительных конструкций здания

1000

2) текущий и капитальный ремонт инженерного оборудования


1000

Итого по 2 разделу:








2000

3. Прочие расходы (непредвиденные)





300

Итого по 3 разделу:








300

ВСЕГО по смете:








23250

Месячная сумма целевого сбора на содержание и ремонт общего имущества кондоминиума с домовладельца (без учета льгот) составляет:

23250 руб.: 8000 кв.м. = 2,91 руб./кв.м.

Образец

Смета расходов (примерная для сельских районов) 

(при следующей характеристики домов: 3 жилых дома (22-24-х квартирные), с ориентировочной общей площадью -4 тыс. кв.м., оборудованные выгребной канализацией)

1. Содержание и обслуживание жилищного фонда:

1) заработная плата обслуживающего персонала, выплачиваемая по трудовым и гражданско-правовым договорам. К обслуживающему персоналу относятся лица, осуществляющие техническое, административное и хозяйственное обслуживание домовладения:

-председатель (управляющий) 






1500

-бухгалтер









1100

-слесарь-сантехник (сварщик)






1200

-электрик (ответственный за электрохоз.)





600

-дворник 









1000

-уборщик лестничных клеток- (3 штатные единицы)



1500

Итого:










6900

2) оплата по договору услуг коммунального освещения (подъезды)

500

3) оплата услуг по вывозу твердых и жидких бытовых отходов


700

4) расходы на приобретение инвентаря и хозяйственных принадлежностей
200

5) расходы на материалы







700

6) канцелярские, почтовые расходы и бух.бланки




200

7) оплата услуг банка








200

Итого по 1 разделу:








9400

2. Ремонт жилищного фонда:

1) текущий и капитальный ремонт строительных конструкций здания

1000

2) текущий и капитальный ремонт инженерного оборудования


1000

Итого по 2 разделу:








2000

3. Прочие расходы (непредвиденные)





200

Итого по 3 разделу:








200

ВСЕГО по смете:








11600

Месячная сумма целевого сбора на содержание и ремонт общего имущества кондоминиума с домовладельца (без учета льгот) составляет:

11600 руб.: 4000 кв.м. = 2,9 руб./кв.м.

Трудовой договор

_______________






№______





«____»___________200_г.


Предприниматель без образования юридического лица_________________________











(Ф.И.О.)

действующий на основании__________________________именуемый (ая) в дальнейшем Работодатель, с одной стороны и гражданин _______________________________________










(Ф.И.О. полностью)

именуемый (ая) в дальнейшем Работник, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Работник ____________________принимается на работу по профессии, должности

(Ф.И.О.полностью)

______________________________________квалификации_____________________

(полное наименование профессии, должности)


(разряд, категория)

2. Договор является:

· Договором по основной работе.

· Договором по совместительству.(нужное подчеркнуть)
3. Срок действия договора:

Начало работы __________________________________

Окончание работы_______________________________

4. Срок испытания:

А) без испытания

Б) _______________________________________________________




(продолжительность испытательного срока)

5. Работнику устанавливается:

· Должностной оклад (тарифная ставка)_______________руб. в месяц или ___________________руб. за 1 час работы;

· Надбавка (доплата и другие выплаты)_________(в % к ставке, окладу);

· Премиальные выплачиваются по результатам финансово-хозяйственной деятельности предприятия;

· Основной отпуск продолжительностью 28 календарных дней;

· Дополнительный отпуск продолжительностью 7 календарных дней.

6. Права и обязанности Работника:

6.1. Работнику предоставляются права, предусмотренные частью 1 ст.21 Трудового кодекса РФ, другие права, предусмотренные Трудовым кодексом РФ, федеральными законами и локальными нормативными актами, содержащими нормы трудового права.

6.2. На работника возлагаются обязанности, предусмотренные частью 2 ст.21 Трудового кодекса РФ, федеральными законами и локальными нормативными актами, содержащими нормы трудового права.

7. Права и обязанности Работодателя:

7.1. Работодателю предоставляю, предусмотренные частью1 ст.22 Трудового кодекса РФ, другие права, предусмотренные правилами внутреннего распорядка, Трудовым кодексом РФ, федеральными законами и локальными нормативными актами, содержащими нормы трудового права.

7.2. На Работодателя возлагаются обязанности, предусмотренные частью2 ст.22 Трудового кодекса РФ, другие права, предусмотренные правилами внутреннего распорядка, Трудовым кодексом РФ, федеральными законами и локальными нормативными актами, содержащими нормы трудового права.

8.
Настоящий Трудовой Договор может быть расторгнут на основаниях, предусмотренных Трудовым кодексом РФ:

· На общих основаниях;

· По инициативе работника.

9.
Не нашедшие отражения в настоящем Трудовом Договоре вопросы регулируются действующим законодательством Российской Федерации.

Адреса и подписи сторон:

Работник






Работодатель:

____________________________



__________________________

____________________________



__________________________

____________________________



__________________________

____________________________



__________________________

СООБЩЕНИЕ

о проведении общего собрания членов товарищества собственников жилья «_______________________» проводимое в форме заочного голосования

«_____»__________200_____г.

Уважаемый член ТСЖ «_____________»

Председатель правление ТСЖ___________________________________________________







(ф.и.о.)







уведомляет Вас о проведении общего собрания членов ТСЖ, которое проводится в соответствии Уставом, в форме заочного голосования. 

Просим Вас до _______час.____________200____г. направить в письменной форме по адресу:_________________________________________________свое решение по вопросам повестки дня, поставленным на голосование

Повестка дня:

1. _______________________________________________________________________

2. _______________________________________________________________________

3. _______________________________________________________________________

4. _______________________________________________________________________

Итоги заочного голосования будут доведены председателем правления до сведения всех собственников помещений не позднее ______________________200____г. путем размещения объявления на лестничных площадках первого этажа каждого подъезда. 

До принятия решения по вопросам повестки собрания, Вы можете обратиться за информацией и разъяснением к председателю правления ТСЖ по адресу:_______________________, режим работ:___________________________________.

Просим обратить особое внимание: 

1. если квартира оформлена в долях на нескольких членов ТСЖ, то решение принимается каждым из них самостоятельно; 

2. Ваше решение, полученное после __________________ не учитывается при подведении итогов голосования.

С уважением, председатель правления ТСЖ___________________________________

ПРИНЯТОЕ РЕШЕНИЕ

Члена ТСЖ ___________________________________________по вопросам повести дня:






(Ф.И.О, адрес.)

	№ п/п
	Повестка дня
	Принятое решение

	
	
	за
	против
	воздержался

	1.
	
	
	
	

	2.
	
	
	
	

	3.
	
	
	
	

	4.
	
	
	
	


________________________________________

/_____________________________/

«_______»________________200_____г.
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