Управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом

Создание товарищества собственников жилья (жилищного кооператива, другого потребительского кооператива) позволяет наиболее полно реализовать права собственников помещений многоквартирного дома по управлению и распоряжению общей собственностью, делает наиболее прозрачной схему поступления и расходования средств, собираемых с собственников и нанимателей помещений в доме, создает благоприятные возможности для привлечения инвестиций и улучшения условий проживания. 

Основная же цель создания товарищества собственников жилья - это защита интересов собственников жилья. 
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. 

Товарищество собственников жилья является юридическим лицом с момента его государственной регистрации . Товарищество собственников жилья имеет печать со своим наименованием, расчетный счет в банке, другие реквизиты юридического лица. Собственники помещений в одном многоквартирном доме могут создать только одно товарищество собственников жилья. 

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

Товарищество собственников жилья может быть создано при объединении: 

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

· нескольких расположенных близко зданий, строений или сооружений 

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

Правоустанавливающим документом товарищества собственников жилья выступает его устав. Для данного вида некоммерческих организаций он является единственным учредительным документом. 

По общему правилу в учредительных документах юридического лица должны определяться его наименование, место нахождения, порядок управления деятельностью. Для некоммерческих организаций обязательным является отражение в уставе предмета и целей их деятельности. Кроме того, в учредительных документах должны содержаться другие сведения, предусмотренные законом для юридических лиц соответствующего вида. Таким законом для товариществ собственников жилья является Жилищный кодекс РФ, в соответствии с которым в общем виде устав товарищества собственников жилья содержит следующие разделы: 

· цель и виды деятельности товарищества; 

· правовой статус товарищества; 

· право собственности на жилые и (или) нежилые помещения и общее имущество в товариществе; 

· образование и использование средств и фондов товарищества, участие членов товарищества в финансировании расходов по содержанию и ремонту общего имущества; 

· область хозяйственной деятельности товарищества; 

· членство в товариществе; 

· права и обязанности товарищества; 

· права и обязанности членов товарищества; 

· порядок управления товариществом; 

· органы управления и контроля товарищества; 

· общее собрание членов товарищества; 

· правление товарищества; 

· председатель правления; 

· ревизионная комиссия (ревизор); 

· порядок реорганизации и ликвидации товарищества. 

Устав товарищества собственников жилья принимается на общем собрании большинством голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме уже само по себе является органом управления многоквартирным домом. Поэтому оно правомочно, если в нем приняли участие собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем 50% голосов от общего числа голосов. Форма проведения собрания может быть как очной, так и заочной. Товарищество собственников жилья создается без ограничения срока деятельности, если иное не предусмотрено уставом товарищества. 

Результат голосования может оформляться в форме протокола или решения. В любом случае итоговый документ должен позволять идентифицировать собственника или его представителя, содержать сведения о документе, подтверждающем право собственности лица, участвующего в голосовании, на помещение в многоквартирном доме, также однозначно выражать его мнение по поставленному вопросу. 

Собственник помещения в многоквартирном доме! В соответствии с провозглашенным частью второй статьи 30 Конституции РФ принципом никто не может быть принужден к вступлению в какое-либо объединение или пребыванию в нем. 
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. 

Однако, выход собственника из членов ТСЖ или отказ собственника от вступления в члены ТСЖ не освобождает их от участия в несении необходимых расходов, связанных с управлением товарищества в целях его содержания и эксплуатации. Таким образом, бремя несения расходов по содержанию общего имущества ложится не только на членов товарищества, но и на всех собственников многоквартирного дома. 

Объединение собственников в товарищество служит улучшению микроклимата в доме, так как люди, участвуя в собраниях, обсуждая важные вопросы деятельности товарищества, лучше узнают друг друга, приучаются действовать сообща и в общих интересах, создавая тем самым благоприятную атмосферу в доме и комфорт совместного проживания. 

Руководство деятельностью товарищества собственников жилья осуществляется правлением товарищества. 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 и компетенции общего собрания членов товарищества собственников жилья. 

Правление товарищества собственников жилья избирается из числа членов товарищества общим собранием членов товарищества на срок, установленный уставом товарищества, но не более чем на два года. 



Собственник помещения в многоквартирном доме! Правление товарищества собственников жилья избирает из своего состава председателя товарищества. 


Председатель правления товарищества обеспечивает выполнение решений правления, имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам товарищества, исполнение которых для указанных лиц обязательно. 

Председатель правления ТСЖ при осуществлении прав и исполнении обязанностей должен действовать в интересах товарищества добросовестно и разумно. 

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

Заседание правления товарищества собственников жилья созывается председателем в сроки, установленные уставом товарищества. 

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

Председатель правления товарищества собственников жилья избирается на срок, установленный уставом товарищества. 

Часто задаются вопросы такого порядка «Могут ли быть избранными в Правление ТСЖ жильцы, не являющиеся собственниками т.к. собственниками и членами нашего ТСЖ являются их родственники?» 
Нет, не могут. Не являясь собственником, нельзя являться членом товарищества, а, следовательно, и выбираться в правление товарищества, тем более председателем правления. 
Товарищество собственников жилья как юридическое лицо имеет руководителя (Председателя правления ТСЖ), который представляет собой исполнительный орган организации и действует в интересах ее членов. 

Именно он является тем человеком, от которого зависит судьба как самого ТСЖ, так и многих людей, проживающих и работающих в нем. Кроме того товарищество собственников жилья может нанять в свой штат специалиста, обладающего профессиональными техническими знаниями и опытом работы в сфере эксплуатации зданий. Иногда инициативный и способный человек, проживающий в доме, обладающий желанием и навыками организации управления домом, юридически не является собственником помещения (например, супруг собственника помещения) и, следовательно, не может занимать выборную должность председателя правления ТСЖ. В этом случае его можно принять на должность управляющего. 

Управляющий должен быть компетентен в технической организации содержания и ремонта дома, а также обеспечении жителей коммунальными услугами. 

Председатель ТСЖ издает приказ о внесении изменений в штатное расписание и включает в него должность управляющего. Правление ТСЖ проводит с кандидатом собеседование, по результатам которого принимает решение о приеме данного специалиста на работу. 

До подписания трудового договора председатель правления ТСЖ обязан ознакомить работника под роспись с правилами внутреннего распорядка товарищества и положением об оплате труда. В соответствии с Трудовым кодексом РФ, а также Жилищным кодексом РФ прием на работу оформляется приказом товарищества, изданным на основании заключенного трудового договора, и подписывается председателем правления ТСЖ. 

Управляющий является сотрудником ТСЖ, поэтому ответственность за его действия несет товарищество. Управляющий ТСЖ подчиняется председателю правления товарищества. 

Собственник помещения в многоквартирном доме! При смене Председателя правления ТСЖ или увольнении управляющего ТСЖ порядок передачи полномочий, определяется уставными документами самого ТСЖ и должностными инструкциями. 

Основанием для смены Председателя правления ТСЖ или увольнения управляющего ТСЖ, другого наемного работника является неисполнение ими договорных обязательств и должностных инструкций. 
Основным документом для смены Председателя правления ТСЖ является протокол общего собрания членов ТСЖ. На его основании издается приказ о назначении нового председателя правления ТСЖ и об увольнении прежнего председателя, а также о создании комиссии по передаче дел. 
Рекомендуется отследить полное исполнение своих обязанностей Председателем правления ТСЖ на день сдачи дел в финансовых и трудовых вопросах: 

а) своевременное представление налоговых деклараций; 

б) наличие приказов Председателя ТСЖ о совершении действий бухгалтером в случаях, когда такие действия допускаются с санкции руководителя; 

в) состояние гражданско-правовых обязательств ТСЖ с иными лицами; 

г) наличие приказов руководителя о назначении работников ТСЖ на соответствующие должности. 

Необходимо внести изменения также в карточку с образцами подписей, и известить о произошедших изменениях банк. 

Для осуществления контроля за финансово-хозяйственной деятельностью ТСЖ общим собранием членов ТСЖ избирается ревизионная комиссия (ревизор) ТСЖ (которая (ый) не входит в состав органов управления ТСЖ). 

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. 

Ревизионная комиссия товарищества собственников жилья из своего состава избирает председателя ревизионной комиссии. 

Средства товарищества собственников жилья формируются из следующих источников: 

- обязательные платежи, вступительные и иные взносы членов товарищества; 

- бюджетные субсидии на обеспечение эксплуатации и ремонта дома; 

- доходы от хозяйственной (предпринимательской) деятельности товарищества, направленной на осуществление задач и выполнение обязанностей ТСЖ. 

Жилищный кодекс РФ не запрещает товариществу собственников жилья получать доходы, необходимые для достижения уставных целей. Для этого товариществу разрешено осуществлять хозяйственную деятельность. Правда, надо отметить, что перечень её видов для товарищества обычно ограничен обслуживанием, эксплуатацией и ремонтом недвижимого имущества в многоквартирном доме, строительством дополнительных помещений и объектов общего имущества в таком доме, а также сдачей в аренду части общего имущества. 

Например, товарищество собственников жилья может сдавать в аренду подвальные или иные помещения фирмам под офисы и магазины, а наружные стены дома и крыши - для размещения рекламы. 

Внимание! Полученные от хозяйственной деятельности средства могут быть использованы только на нужды товарищества (на ремонт дома, на создание резервного фонда оплаты коммунальных услуг и т.д.). 
Очень важно, что товарищество собственников жилья получает возможность использовать и придомовую территорию. Оформить участок можно на любом этапе деятельности ТСЖ, но лучше это делать тогда, когда создаётся товарищество, или в момент его регистрации. Решение об оформлении земельного участка в общую долевую собственность принимают товарищи - собственники помещений в доме на общем собрании. По их поручению все необходимые документы может подготовить председатель ТСЖ. После этого следует обратиться в орган местного самоуправления, который и вынесет окончательный вердикт, определяющий судьбу придомовой территории. 

Передача такого участка в собственность владельцам помещений осуществляется бесплатно, оплачивается только пошлина за изготовление документов. 

Для выполнения некоторых работ по содержанию, ремонту, обслуживанию жилого дома товариществом могут привлекаться на договорных условиях жители дома, что является дополнительным заработком для них. 

Привлечение к работам по дому должников может служить для них одним из методов расчетов платежей за жилищно-коммунальные услуги. Все жильцы дома (владельцы квартир, наниматели), арендаторы жилых и нежилых помещений подчиняются решению общего собрания членов ТСЖ, принимают участие в расходах на содержание и текущий ремонт мест общего пользования. 

Говоря о средствах товарищества собственников жилья на содержание и ремонт дома и его коммуникаций, хотелось бы отметить следующее. Когда многоквартирный дом был муниципальным, то деньги, собранные с жильцов, аккумулировались в общей кассе (бюджете) и распределялись по всему району или городу. Насколько эффективно они исполь-зовались, не знает никто, и по сей день. 

В товариществе собственников жилья все по-другому. Каждый член товарищества имеет право прийти к председателю и спросить, сколько денег собрано, кому они отданы, почему сделано одно и ни копейки не потрачено на другое. Председатель обязан (!) предоставить собственнику полный отчет и подтвердить каждое слово документом. Обязан показать и рассказать, например: вот ваши деньги, на них мы купили краску и покрасили лавочки, отремонтировали подъезд, починили крышу. 

Собственник помещения в многоквартирном доме, потребитель жилищно-коммунальных услуг! Прозрачность бюджета - закон ТСЖ! 

