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ОБРАЩЕНИЕ

Д.О. РОГОЗИНА
Право на жилье в стране с таким резким климатом, как Россия, – это право на жизнь. Отнять право на жилье в России, выгнать человека на улицу – равносильно совершению убийства в особо циничной и жестокой форме.

Когда «Единая Россия» своими тремя сотнями голосов принимала новый Жилищный кодекс, мы – фракция «Родина» – сопротивлялись. Мы предлагали свой вариант Жилищного кодекса – современный, социальный, ориентирующийся на человека. Но наш вариант «партия власти» отказалась даже выносить на рассмотрение. Впрочем, никакого обсуждения и собственного варианта этого жизненно важного для страны документа «Единая Россия» также не допустила. Это был фарс, когда на рассмотрение вопроса, от которого зависят жизнь и благополучие миллионов сограждан, было отведено всего 12 минут – по три минуты для каждой фракции, после чего парламентское большинство вслепую за него проголосовало. Мы отказались от участия в этом цирке и покинули зал заседаний.

Однако этот буржуазный Жилищный кодекс, к сожалению, действует. Депутат Государственной Думы от фракции «Родина», ведущий специалист в области социальной политики Олег Ва-
сильевич Шеин подготовил данную брошюру с ответами на вопросы и разъяснениями о том, какие у граждан страны еще остались права и как эти права в новых обстоятельствах следует отстаивать. Олег Васильевич – не просто грамотный и энергичный человек, не просто автор нашего альтернативного, народного проекта Жилищного кодекса. Он человек, который сам отстаивает интересы своих избирателей в судах, ведет постоянную переписку с прокуратурой и имеет репутацию последовательного борца с правительством и «Единой Россией» за сохранение и укрепление социальной ответственности государства перед обществом. 

Представляю вашему вниманию подготовленную Олегом Васильевичем брошюру и рекомендую использовать ее положения по назначению.

 Председатель Политической партии «РОДИНА»

ДМИТРИЙ РОГОЗИН

Объявление:

Жильцам, имеющим задолженность за подачу
 бытового газа, газ будет пущен по вентиляционной шахте.

ЖЭК-2

ЧТО НАПИСАНО 
В ЖИЛИЩНОМ КОДЕКСЕ?

ЧЕМ ВЛАДЕЮТ ЖИТЕЛИ?

Статья 36. Право собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме

1. Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке (далее – общее имущество в многоквартирном доме). Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности.

5. Земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, может быть обременен правом ограниченного пользования другими лицами. Не допускается запрет на установление обременения земельного участка в случае необходимости обеспечения доступа других лиц к объектам, существовавшим до дня введения в действие настоящего Кодекса. Новое обременение земельного участка правом ограниченного пользования устанавливается по соглашению между лицом, требующим такого обременения земельного участка, и собственниками помещений в многоквартирном доме. Споры об установлении обременения земельного участка правом ограниченного пользования или об условиях такого обременения разрешаются в судебном порядке.

КАК ПРОВОДИТСЯ СОБРАНИЕ?

Статья 45. Порядок проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме

1. Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны ежегодно проводить годовое общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме. Сроки и порядок проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, а также порядок уведомления о принятых им решениях устанавливаются общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме.

3. 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. При отсутствии кворума для проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть проведено повторное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме.

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

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

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

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

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

4) повестка дня данного собрания;

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

Статья 46. Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме

1. Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, принимаются большинством голосов от общего числа голосов, принимающих участие в данном собрании собственников помещений в многоквартирном доме, за исключением предусмотренных пунктами 1–3 части 2 статьи 44 ЖК решений, которые принимаются большинством не менее 2/3 голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме оформляются протоколами в порядке, установленном общим собранием собственников помещений в данном доме.

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

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

4. Протоколы общих собраний собственников помещений в многоквартирном доме и решения таких собственников по вопросам, поставленным на голосование, хранятся в месте или по адресу, которые определены решением данного собрания.

5. Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, принятое в установленном ЖК 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.

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

Статья 47. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме в форме заочного голосования

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

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

3. В решении собственника по вопросам, поставленным на голосование, должны быть указаны:

1) сведения о лице, участвующем в голосовании;

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

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

Статья 48. Голосование на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме

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

2. Представитель собственника помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в данном доме действует в соответствии с полномочиями, основанными на указаниях федеральных законов, актов уполномоченных на то государственных органов или актов органов местного самоуправления либо составленной в письменной форме доверенности на голосование. Доверенность на голосование должна содержать сведения о представляемом собственнике помещения в соответствующем многоквартирном доме и его представителе (имя или наименование, место жительства или место нахождения, паспортные данные) и должна быть оформлена в соответствии с требованиями пунктов 4 и 5 статьи 185 Гражданского кодекса Российской Федерации или удостоверена нотариально.

3. Количество голосов, которым обладает каждый собственник помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в данном доме, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме.

КАК ПЛАТИТЬ ЗА УСЛУГИ ЖКХ?

Статья 154. Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги

2. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для собственника помещения в многоквартирном доме включает в себя:

1) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

2) плату за коммунальные услуги.

4. Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопление (теплоснабжение, в том числе поставки твердого топлива при наличии печного отопления).

Статья 155. Внесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги

4. Наниматели жилых помещений по договору социального найма и договору найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда в многоквартирном доме, управление которым осуществляется юридическим лицом независимо от организационно-правовой формы или индивидуальным предпринимателем (далее – управляющая организация), вносят плату за содержание и ремонт жилого помещения, а также плату за коммунальные услуги этой управляющей организации. Если размер вносимой нанимателем жилого помещения платы меньше, чем размер платы, установленный договором управления, оставшаяся часть платы вносится наймодателем этого жилого помещения в согласованном с управляющей организацией порядке.

5. Члены Товарищества собственников жилья либо жилищного кооператива или иного специализированного потребительского кооператива, созданного в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье в соответствии с федеральным законом о таком кооперативе (далее – иной специализированный потребительский кооператив), 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 либо органами управления жилищного кооператива или органами управления иного специализированного потребительского кооператива.

7. Собственники помещений в многоквартирном доме, в котором не созданы Товарищество собственников жилья либо жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив и управление которым осуществляется управляющей организацией, плату за жилое помещение и коммунальные услуги вносят этой управляющей организации.

8. Собственники помещений в многоквартирном доме, осуществляющие непосредственное управление таким домом, вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности.

9. Собственники жилых домов оплачивают услуги и работы по их содержанию и ремонту, а также вносят плату за коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности.

14. Лица, несвоевременно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники), обязаны уплатить кредитору пени в размере одной трехсотой 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. Увеличение установленного в настоящей части размера пеней не допускается.

КАК УПРАВЛЯТЬ СВОИМ ДОМОМ?

Статья 161. Выбор способа управления многоквартирным домом

2. Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны выбрать один из способов управления многоквартирным домом:

1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме;

2) управление Товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;

3) управление управляющей организацией.

3. Способ управления многоквартирным домом выбирается на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме и может быть изменен в любое время на основании его решения. Решение общего собрания о выборе способа управления является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

4. Орган местного самоуправления в порядке, установленном правительством Российской Федерации, проводит открытый конкурс по отбору управляющей организации, если в течение года до дня проведения указанного конкурса собственниками помещений в многоквартирном доме не выбран способ управления этим домом или если принятое решение о выборе способа управления этим домом не было реализовано.
5. Орган местного самоуправления в течение десяти дней со дня проведения открытого конкурса, предусмотренного частью 4 настоящей статьи, уведомляет всех собственников помещений в многоквартирном доме о результатах указанного конкурса и об условиях договора управления этим домом. Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны заключить договор управления этим домом с управляющей организацией, выбранной по результатам предусмотренного частью 4 настоящей статьи открытого конкурса, в порядке, установленном статьей 445 Гражданского кодекса Российской Федерации.

6. Орган местного самоуправления не позднее чем через год после заключения указанного в части 5 настоящей статьи договора управления многоквартирным домом созывает собрание собственников помещений в этом доме для решения вопроса о выборе способа управления этим домом.

Статья 162. Договор управления многоквартирным домом

3. В договоре управления многоквартирным домом должны быть указаны:

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

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

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

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

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

5. Договор управления многоквартирным домом заключается на срок не менее чем один год и не более чем пять лет.

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

.....

11. Если иное не установлено договором управления многоквартирным домом, управляющая организация ежегодно в течение первого квартала текущего года представляет собственникам помещений в многоквартирном доме отчет о выполнении договора управления за предыдущий год.

Статья 164. Непосредственное управление многоквартирным домом собственниками помещений в таком доме

1. При непосредственном управлении многоквартирным домом собственниками помещений в таком доме договоры оказания услуг по содержанию и (или) выполнению работ по ремонту общего имущества в таком доме с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности, собственники помещений в таком доме заключают на основании решений общего собрания указанных собственников. При этом все или большинство собственников помещений в таком доме выступают в качестве одной стороны заключаемых договоров.

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

3. На основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, осуществляющих непосредственное управление таким домом, от имени собственников помещений в таком доме в отношениях с третьими лицами вправе действовать один из собственников помещений в таком доме или иное лицо, имеющее полномочие, удостоверенное доверенностью, выданной в письменной форме ему всеми или большинством собственников помещений в таком доме.

– Алло, это ЖЭК?

– Да!

– А когда в нашем доме будет тепло?

– Пора бы знать: в мае!
НОВЫЙ ЖИЛИЩНЫЙ КОДЕКС:

ВОПРОСЫ И ОТВЕТЫ

Новый ЖК, а также закон о введении его в действие, существенно отразятся на правах и свободах граждан. На основе поступающих ко мне вопросов астраханцев постараюсь рассказать о его основных позициях.

– Будут ли пересмотрены очереди на предоставление жилья?
– Нет. Те, кто стоял в очереди, будь она льготная или общая, по состоянию на 1 марта, из нее не будут вычеркнуты.

– Как квартира будет предоставляться в наем?
– Здесь есть принципиальные вещи. Вводится два вида найма – социальный и коммерческий. Социальным является, например, обычное проживание в неприватизированной квартире. То есть человек платит за жилищные и коммунальные услуги в соответствии с их себестоимостью. А вот коммерческий наем предполагает, что собственник сдает квартиру по коммерческим условиям. Это есть и сегодня, но это впервые узаконено. Последствием может стать, скажем, появление доходных домов. В них домовладелец (предприниматель) сможет сдавать жилье по расценкам, которые сам же и установит (ст. 19 ЖК).

– Можно ли приватизировать квартиру?
– Если вы по состоянию на 1 марта имеете на руках ордер, то право приватизации у вас сохраняется до 1 января 2007 года. После этой даты приватизировать не получится уже никогда. Кстати, до 
1 января 2007 года можно и «расприватизировать» жилье – отдать право собственности на него обратно властям (Закон «О вступлении в силу ЖК»).

– Нужно ли приватизировать квартиру?
– Желательно. У владельца неприватизированной квартиры меньше прав. Чтобы вселить даже члена семьи в свое жилье он должен спросить разрешения у чиновника, а тот вправе отказать (ст. 70). Он не имеет права голоса на собрании жильцов дома (ст. 36). Наконец, его могут выселить за долги по коммунальным платежам. Правда, долги должны возникнуть по «неуважительной причине», а низкий уровень доходов относится к причинам уважительным (ст. 90). Но все это – лишняя нервотрепка и лучше обойтись без нее.

– Есть опасность, что с жильцов приватизированных квартир будут брать высокий налог?
– Пока такое решение не принято. Но с жильцов квартир неприватизированных будут брать плату за наем. Ее размер будет зависеть от качества жилья, но определять его будет мэрия по собственному усмотрению. Малоимущие от платы за наем освобождаются (ст. 157).

– Будет ли обязательное страхование жилья?
– Пока нет.

– Вправе ли жильцы многоквартирного дома запретить размещение в доме офиса, кафе, парикмахерской и пр.?

– В соответствии с п. 4 ст. 36 ЖК РФ, по решению собственников помещений в многоквартирном доме, принятому на общем собрании таких собственников, объекты общего имущества в многоквартирном доме могут быть переданы в пользование иным лицам в случае, если это не нарушает права и законные интересы граждан и юридических лиц. В случае перевода собственником квартиры в нежилое помещение вопрос размещения офиса, кафе и т. д. в данном помещении решается им единолично. Единственные ограничения – перевод в нежилые помещения возможен лишь квартир первых этажей. Может быть и второй этаж, но тогда на первом никто не должен жить. Разумеется, должны выполняться санитарные, противопожарные и иные нормы (ст. 23 ЖК).

– Мы разведены, я являюсь собственником квартиры. Бывшая супруга прописана со мной. Пытался ее выписать, но суд мне отказал. Изменились ли правила с новым Жилищным кодексом?
– Изменились. Если доходы бывшего члена семьи позволяют снять жилье по найму либо где-то у него есть иное жилье, суд примет решение о его выселении. Если денег у бывшей жены нет и нет другой крыши над головой, суд оставит ее в вашей квартире «на определенный срок». Что такое «определенный срок» – неизвестно и зависит теперь исключительно от воли судьи. Если есть дети, то «суд вправе обязать собственника жилого помещения обеспечить иным жилым помещением бывшего супруга и других членов 
семьи». «Вправе» – то есть, не обязан. Опять-таки речь идет о свободе судьи принимать любое решение. Любое решение будет законным (ст. 31 ЖК). Но собственник вправе теперь продать свою квартиру и купить вместо нее другую, уже безо всяких обязательств перед бывшим супругом и детьми. Согласие органов опеки теперь не требуется. Лично я думаю, что это очень неправильно. Авторы Кодекса рекомендуют заключать брачные контракты и все прописывать в них, но это предложение нелепо к уже существующим семьям.

– Мы живем в частном доме в центре города. Может ли мэрия отобрать у нас землю и выселить на окраину?
– Это даже не вполне так, а хуже. «Для государственных и муниципальных нужд», перечень которых не определен, может быть изъят и земельный участок, и снесены дома. Об этом ему сообщается за год. Взамен изымаемого жилья никто квартиру давать не обязан. Давать обязаны только деньги – «выкупную цену», включающую в себя рыночную стоимость дома, расходы на переезд, наем нового жилья и оформление права собственности на новое жилье. Оформление права собственности, насколько я понимаю, означает не более, чем его регистрацию. Правда, далее написано, что власть «может предоставить взамен изымаемого иное жилое помещение с зачетом его стоимости в выкупную цену». То есть получается, что денег должно хватить на другое жилье. Но нигде не сказано, что площадь этого жилья должна быть равноценна вашей, и что это жилье должно быть в центре города. Теоретически, можно спокойно выселить из старых строений на Набережной 1 мая и предложить взамен такие же старые строения в Стрелецком. Если вы с таким решением не согласны, то дело будет рассматривать суд. Единственная зацепка в суде для горожанина – постараться доказать, что о «нуждах» власти нет и речи. Но если ваш дом является аварийным или ветхим, то сам факт его сноса является «нуждой» и суд вы не выиграете (ст. 32 ЖК).

– Изменится ли что-то с ЖЭКами?
– Уже изменилось. С 1 марта владельцы приватизированных квартир, если их в доме большинство, приобретают дополнительные права. Они сами решают, кому и сколько платить за обслуживание дома (ст. 156). Более того, без согласия их общего собрания никому не могут быть переданы в пользование подвалы, чердаки и прилегающие к дому земельные участки (ст. 36 ЖК). Таким образом, любые решения органов власти о передаче чего-либо в аренду после 1 марта без согласия собственников квартир дома являются незаконными. Пределы земельных участков определяют сами жители, но надо понимать, что, чем больше земельный участок, тем больше земельный налог. Собрание собственников может созвать любой владелец приватизированной квартиры, за 10 дней вручив соседям письменное приглашение. Приглашения должны направляться заказными письмами или вручаться под роспись. При этом собрание не вправе выйти за пределы предложенной повестки дня. Голоса считаются в зависимости от площади жилья. Если у вас площадь квартиры 54 кв. м, то у вас условных 54 голоса. У соседа с площадью 33 кв. м, соответственно, 33 голоса. Возможно заочное голосование путем подачи заявлений инициатору собрания, то есть что-то типа референдума с ответом на предложенные вопросы (ст.45–48 ЖК РФ).

– Обязательно ли проводить такое собрание?
– Обязательно, иначе будет хуже. В соответствии с ЖК, до 1 марта 2006 года собственники квартир многоквартирных домов должны решить, какой механизм управления им избрать:

– создать ТСЖ,

– нанять управляющую компанию,

– управлять непосредственно.

Если сами люди за год не соберутся, мэрия вправе провести конкурс и сама выбрать управляющую организацию. Договор с этой организацией заключается на срок от года до пяти. То есть вместо ЖЭКа появится частник. Понятно, что лучше выбрать этого частника самим и заключить с ним договор на год (а потом посмотреть), чем отдавать такое право властям, которые вправе заключить договор сразу на пять лет и смотреть ни на что особенно не будут. Если с выбором управляющей компании возникли проблемы, ТСЖ лучше не создавать – могут возникнуть дополнительные трудности. Дело в том, что коммунальные компании («Коммунэнерго», «Водоканал» и др.) тогда получат право на законных основаниях отключить весь дом, не разбираясь, кто в нем платит, а кто – нет. Жилищный кодекс дает право выбрать третий путь – «непосредственное управление», которое дает право каждому отдельно заключать договора с коммунальщиками. В отношении ремонта самого дома можно сделать исключение и заключить общий договор (ст. 164). Но в любом случае собраться и определиться нужно уже сейчас, в этом году. Иначе за вас решат другие.

– До марта 2006 г. жителям многоквартирных домов надо определиться с выбором управляющей организации. Где и как можно получить сведения о них (включая штатное расписание, сметы выполненных работ за последние годы), если, например, СМИ не публикуют годовые балансы таких компаний, а местная власть отмалчивается, не отвечая на письменные обращения жителей? 

– Еще раз подчеркнем, что существуют три формы управления жилым домом: 

– непосредственное управление,

– Товарищество собственников жилья,

– управляющая компания.

Понятно, что в любом случае жильцам надо заключать договор с какой-то фирмой по обслуживанию дома. Особенность управляющей компании состоит в том, что она будет собирать деньги как за жилищные, так и за коммунальные услуги, выступая в роли посредника. Думаю, что подобрать управляющую компанию без риска натолкнуться на мошенников будет весьма сложно. Поэтому, с моей точки зрения, лучше всего:

– от варианта с выбором именно управляющей компании отказаться вообще,

– пойти по пути ТСЖ или непосредственного управления. При этом посоветоваться с уже существующими ТСЖ по вопросу: с какими именно бригадами слесарей, дворников и т.д. лучше иметь дело. Кроме того, лучше заключить договор с тем ЖЭКом или РЭУ, которое уже обслуживает этот район. Они, может, работают не лучшим образом, но хотя бы никуда не сбегут с вашими деньгами. 
– Каким образом и на основании каких законодательных и нормативных документов будет регулироваться деятельность управляющих организаций? Кто будет осуществлять надзор за деятельностью компании, кроме ТСЖ? Каким образом будут защищены права жителей от возможности мошенничества со стороны управляющей компании (например, собрав средства с жителей, руководство не перечислит их ресурсоснабжающим организациям, а потратит на свои собственные нужды или скроется)?

– Никаких нормативных документов, регулирующих деятельность управляющих компаний, нет. Более того, как член правительственной комиссии по изменению ЖК РФ могу сказать, что таких документов никто не готовит и не собирается готовить. В данном случае работают обычные нормы Гражданского и Уголовного кодексов.

– Во сколько раз, на ваш взгляд, поднимутся цены по квартплате и коммунальным услугам с приходом на рынок 
частных управляющих организаций? 

– Все зависит от ситуации. Если заработает рынок, то цены изменятся не сильно. Проблема в том, что в соответствии с ЖК РФ с 1 марта 2006 года мэрии получат право в принудительном порядке передавать дома под контроль управляющих компаний. Это будет делаться через конкурсы, но все мы знаем, как проводятся конкурсы. Понятно, что, если люди сами не примут решения об управлении собственными домами, вместо рынка получится сговор нескольких компаний на основе коррумпированных связей с местной властью, получивших в безраздельное владение целые жилые массивы и города. При этом тариф на услуги будет «договорным», а жителям скажут: «вы, граждане, извините, но у вас была возможность самим определить способ управления домом. Вы этого не сделали, а к нам, в мэрию, пришли всего две фирмы – «Одуванчик» и «Наперсточек». Первая предложила платить за квадратный метр 20 рублей, а вторая – 22. Поэтому мы, мэрия, выбрали «Одуванчик». Договор заключен на пять лет, обращайтесь в 2011 году».

– Как жители смогут отказаться от услуг управляющей компании, если до истечения договора они поймут, что качество работ (по их мнению) не соответствует той плате, которая с них взимается? Не окажутся ли все суды завалены исками жителей? Не парализует ли это работу не только судов, но и самих управляющих компаний, тем самым ухудшит ситуацию в ЖКХ, которая и так на сегодняшний день далека от идеальной?

– Суды не будут завалены исками. В соответствии с ФЗ-210 «О регулировании тарифов на коммунальные услуги», который вступает в силу с 1 января 2006 года, потребителями коммунальных и жилищных услуг являются: управляющие компании; ТСЖ; жильцы домов, выбравших непосредственное управление своими домами; владельцы частных домов.

Проще говоря, человек, живущий в ТСЖ либо в доме, переданном мэрией под контроль управляющей компании, потребителем уже не является. То есть на него не распространяется Закон «О защите прав потребителей» и он не имеет права подавать в суд или прокуратуру при отключении отопления, электроэнергии, воды и проч. Что касается тех домов, где не мэрия выбрала управляющую компанию, а это сделали сами жители, то все зависит от договора. Каким будет договор, такими будут и права. Если договор будет прописан отчетливо, то при его невыполнении подать в суд можно, если договор будет прописан туманно, то судебный процесс жильцами будет заведомо проигран.

– Есть ли другие модели работы ЖКХ в части предоставления услуг населению, чем внедряемые сегодня? Если да, то не могли бы вы привести несколько конкретных примеров? Какие должны быть сделаны законодательные шаги, чтобы права жителей реально, а не на бумаге были защищены?

– О чем говорили мы с самого начала и что делается сегодня властью? Мы предлагали обязать местную власть перед повышением тарифов проводить экспертизу. С 1 марта эта норма исключена из законодательства, и экспертиза экономической обоснованности тарифов более необязательна. Мы предлагали дать право людям самим выбирать обслуживающую дом организацию – это право было дано, но лишь до 1 марта следующего года, на этой дате права людей заканчиваются. Мы предлагали сохранить солидарный принцип платежей лишь по жилищным услугам – вместо этого вводится коллективная ответственность, и в случае, если деньги за электроэнергию задолжали одни люди, отключат всех их соседей. Мы предлагали сохранить государственную и муниципальную собственность на системы жизнеобеспечения (водопровод, отопительные системы и проч.) – вместо этого принято решение об их приватизации. Поэтому другие модели есть. Но их внедрение предполагает пресечение беспорядочного воровства и расширение прав жителей. Тем, кто сегодня правит страной, это, видимо, невыгодно. 

– Как будет решаться вопрос проведения капитального ремонта домов, если плановые сроки этого мероприятия были сорваны в период с 1991–2005 гг.? Будут ли перечислены необходимые для этого средства на счета управляющей компании? Планируется ли принять поправку в Жилищный кодекс, которая обяжет местные власти перечислять бюджетные средства на эти цели управляющим организациям?

– Пока об этом нет и речи, и таких поправок не планируется. В ЖК РФ есть норма, разрешающая местным органам власти выделять деньги на капитальный ремонт многоквартирных домов. То есть хотя бы помощь в капитальном ремонте не будет считаться нецелевым расходованием средств. 

– Не стихают споры вокруг возможной отмены лицензирования различных видов деятельности, в т.ч. и строительной. Будет ли лицензироваться деятельность управляющих и эксплуатирующих организаций? 

– Нет, это не предполагается, хотя я считаю такой подход неверным. Учитывая социальную значимость данного вида услуг и тот факт, что управляющие компании будут «сидеть» на живых деньгах, думаю, что на такой рынок можно допускать лишь серьезные фирмы, обладающие приличной деловой репутацией. 

– Способно ли повышение тарифов, введение рыночных механизмов решить проблему изношенных инженерных коммуникаций, ветхого жилья? 

– Все зависит не от размера тарифов, а от того, как собранные с населения деньги расходуются, и созданы ли предпосылки для 
реального развития рынка. Последнее возможно лишь в том случае, если потребителями услуг будут считаться не «управляющие компании» и ТСЖ, а сами жильцы, и жильцы получат право свободно, раз в год, менять форму управления своим домом. Должен работать механизм реальной конкуренции с четкими, установленными государством правилами и строгой ответственностью, а не формироваться очередной рай для разного рода жуликов.

– Как можно встать на очередь на улучшение жилищных условий после 1 марта?
– Для этого надо считаться «малоимущим». Критериев этого понятия пока нет, но правительство должно разработать их в марте. На основании его предложений будет принят региональный закон. Оснований для постановки на учет теперь четыре:

– человек не имеет жилья вообще,

– площадь квартиры слишком маленькая и в расчете на члена семьи не соответствует нормативу,

– жилое помещение не соответствует установленным требованиям (ветхое, располагается в зоне подмочки и т.п.),

– в составе семьи есть хронически больной человек, проживание в одной квартире с которым невозможно. Перечень заболеваний будет утверждать правительство и в него войдут, видимо, такие заболевания, как туберкулез и псориаз.

Важно! Если гражданин ухудшил свои жилищные условия (продал квартиру, напр.), встать на очередь он сможет только через пять лет (было три года). Предоставление земельного участка для строительства дома, получение жилищной субсидии являются основанием для исключения из очереди (ст. 56 ЖК РФ).

– Очереди дождаться невозможно? Кто вправе получить жилье вне очереди?
– Теперь таких категорий только три. Это жители аварийных и ветхих домов, дети-сироты и граждане, страдающие тяжелыми формами хронических заболеваний (ст. 57). При этом по-прежнему заселение одной комнаты лицами разного пола, за исключением супругов, допускается только с их согласия.

– Обязаны ли мы платить за капитальный ремонт?
– В приватизированных квартирах – да (ст. 154). Но если в доме капитальный ремонт много лет не проводился, можно через суд потребовать уменьшения платежей. Как это будет выглядеть, неизвестно, но норма ЖК напрямую переписана из Закона «О защите прав потребителей». Закон «О защите прав потребителей» работает неплохо, так что надежды, что такое право в ЖК, есть (ст. 66) и будет работать. 

– За что могут выселить из квартиры?
– Из приватизированной квартиры вообще не могут выселить, исключая случай сноса дома «ввиду муниципальных нужд». Из неприватизированной выселить можно на основании решения суда, если возникли долги за жилищные и коммунальные услуги, превышающие шесть месяцев, наниматель разрушает помещение или делает невозможным проживание с ним соседей (ст. 83). При выселении ввиду возникновения долгов человеку обязаны предоставить комнату в общежитии – шесть кв. м на человека (ст. 105). При выселении ввиду порчи жилья или «антисоциального поведения» ему ничего предоставлять не обязаны и просто выселяют на улицу вместе с семьей (ст. 91). Если выселение происходит ввиду сноса дома, жителям неприватизированных квартир предоставляют жилье такой же площади, с таким же числом комнат и не ниже социального норматива по жилплощади (ст. 89).

– Я прошу предоставить мне комнату в общежитии маневренного фонда. Что может быть основанием, чтобы просьба переросла в требование?
– Согласно ст. 95, органы власти должны предоставлять помещения в маневренном фонде только для тех, кто:

– потерял жилье, так как не смог вернуть банку кредит по ипотеке,

– оказался в квартире, непригодной к проживанию ввиду пожара и иных чрезвычайных обстоятельств,

– при выселении из своей квартиры за долги по ЖКХ.

Как быть остальным людям (например, тем, кто вообще остался без жилья) – неизвестно. Они, правда, имеют право на внеочередное получение квартиры, но на комнату в маневренном фонде – нет. Скорее всего, такие ограничения, предусмотренные ЖК, просто не будут работать, так как их выполнение означает, что многие люди должны остаться вообще без крыши над головой.

– Как теперь будут предоставляться коммунальные субсидии?
– Правила изменились в главном. Теперь средства за субсидии должны зачисляться на лицевые счета граждан. Раньше такое незаконно практиковали, и это всегда приводило к долгам бюджета перед получателями субсидий – пенсионерами, бюджетниками, низкооплачиваемыми рабочими. Теперь незаконная практика узаконена. Если в бюджете не будет предусмотрено необходимых средств, долги будут неминуемы. В бюджете Астрахани, например, напротив, сумма, предусматриваемая для предоставления субсидий, уменьшена по сравнению с прошлым годом с 90 до 60 млн. руб.

Как-то приходит Апполонов-Апостолов 

к Леониду Ильичу Брежневу и говорит:

– Леонид Ильич, у меня для Вас две новости…

– Начинай с хорошей.

– Нет, они обе плохие, Леонид Ильич!

ВРЕМЯ ДОМОВЫХ СОБРАНИЙ

С 1 марта 2005 года вступил в силу новый Жилищный кодекс. Власти по понятным причинам не до конца разъясняют людям, как этот Кодекс отразится на их правах. Между тем правила поменяются коренным образом, и перемены затронут абсолютно всех. 

НА СОБРАНИЯ ОТВЕДЕН ГОД

Согласно ст. 161 ЖК РФ, собственники помещений в многоквартирном доме ОБЯЗАНЫ выбрать один из способов управления многоквартирным домом:

· непосредственное управление,

· товарищество собственников жилья,

· управляющую компанию.

Теперь подробности.

Правило № 1. До 1 марта 2006 года жители вправе провести собрание и выбрать форму управления домом.

Правило № 2. Правом голоса на собрании обладают только собственники квартир, то есть те, кто приватизировал либо купил квартиры.

Правило № 3. Решения принимаются большинством. Меньшинство обязано подчиниться.

Правило № 4. Если жители собрание не провели, то начиная с 
1 марта 2006 года мэрия ВПРАВЕ выставить дом на аукцион между управляющими компаниями.

КОЛЛЕКТИВНАЯ ОТВЕТСТВЕННОСТЬ ЗА НЕПЛАТЕЖИ

В чем разница между тремя формами управления?

В соответствии с Федеральным законом от 30 декабря 2004 г. 
№ 210-ФЗ «Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса», ст. 2, «в жилищном секторе потребителями товаров и услуг указанных организаций в сфере электро-, тепло-, водоснабжения, водоотведения, утилизации (захоронения) твердых бытовых отходов являются в многоквартирных домах Товарищества собственников жилья, жилищные кооперативы, жилищно-строительные кооперативы и иные специализированные потребительские кооперативы, управляющие организации, которые приобретают указанные выше товары и услуги для предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся помещениями в данном многоквартирном доме, или непосредственно собственники помещений в многоквартирном доме в случае непосредственного управления многоквартирным домом собственниками помещений».
Таким образом, система ТСЖ и управляющих компаний теперь предполагает «круговую поруку». Проживающие в соответствующих домах жители не смогут сами заключать договора на водо-, тепло-, энергоснабжение. Договора коммунальщики будут заключать с домами и кварталами, а не квартирами. Поэтому, если кто-то из жителей окажется должен, отвечать путем отключения от услуг будут все. Исключение составят только те дома, где люди выберут форму НЕПОСРЕДСТВЕННОГО УПРАВЛЕНИЯ.

ТРИ ФОРМЫ УПРАВЛЕНИЯ ДОМОМ

В чем плюсы и минусы трех форм?

ТСЖ. Плюсы понятны: (1) жильцы сами через правление распоряжаются своими деньгами; (2) можно отказаться от услуг ЖЭКа и нанять другую обслуживающую дом организацию; (3) правление можно переизбрать. 

Главный минус – расчет за коммунальные услуги идет со всего дома. То есть, если часть жильцов задолжала, от электроэнергии, воды и отопления отключат всех. Кроме того, если жильцы не купят общедомовой счетчик, то поквартирные счетчики, в том числе по электроэнергии, теряют смысл. Ведь энергетики будут требовать оплату с дома по нормативу, а не складывать показатели поквартирных счетчиков.

Управляющая компания. Самое главное здесь – как заключен договор. Если его заключают жильцы, то это хорошо, если мэрия, то влиять на исполнение договора будет почти невозможно, ведь не жильцы будут его подписывать, а власти. Плюс здесь один – не надо думать самим. 

Минусы – такая же история с «круговой порукой» и счетчиками, что и в ТСЖ. С той разницей, что управляющая компания обслуживает не один дом, а несколько десятков, то есть, если она задолжает энергетикам, без света оставят весь квартал. Кроме того, если управляющая компания разорится, деньги с нее взять будет невозможно.

Непосредственное управление. Смысл состоит в том, что каждый сам за себя платит за коммунальные услуги. По жилищным услугам может быть заключен договор между жителями и любой фирмой, ЖЭКом и проч. Плюсы – нет коллективной ответственности, не надо ставить домовой счетчик, не отключат за долги соседей. 

Минусы – здесь не создается юридическое лицо, то есть, в отличие от ТСЖ, нельзя будет копить деньги на счете для будущего ремонта крыши.

То есть, куда ни кинь, всюду клин. Безукоризненного варианта нет. Но самые большие неприятности будут у жителей тех домов, которые не проведут собраний вообще.

КАК ПРОВОДИТЬ СОБРАНИЕ?

Шаг первый, извещение. 

Один из жильцов, собственник квартиры, должен сформулировать повестку дня и обойти всех соседей, чтобы они расписались в приглашении на собрание. Сделать это нужно заранее, за 10 дней до проведения собрания. Очень важно! Собрание не вправе менять повестку дня. То есть могут быть рассмотрены только те вопросы, которые заранее ставились в повестку дня. Хотя, конечно, можно указать и универсальный пункт «разное», в который собрание затем сможет включить все, что захочет.

В уведомлении также нужно указать, кто созывает собрание, и где люди смогут предварительно ознакомиться со всей документацией (проектами решений).

Обязательно нужно пригласить на собрание представителя муниципальной власти, который будет голосовать за жильцов неприватизированных квартир.

Шаг второй, собрание. 

Решения на собрании принимаются простым большинством голосов. Исключение составляют решения о проведении капитального ремонта, размещении в доме магазина (или иного арендатора) и определении границ прилегающего к дому участка, которые принимаются 2/3 голосов. То есть по новым правилам, без согласия жителей дома мэрия, например, не сможет сдать в аренду под офис или парикмахерскую подвал дома.

При этом необходимо удостовериться, что участники собрания являются собственниками квартир, для чего нужно попросить соседей принести на собрание свидетельства о собственности, договора купли-продажи и прочее. Голосование происходит в зависимости от площади квартиры. То есть человек, владеющий квартирой площадью 56 кв. м, имеет 56 условных голосов, а человек, владеющий 30 кв. м – соответственно, 30. Поэтому нужно составить таблицу с указанием номеров квартир, фамилий собственников и общей площади.

Но если жильцы создают ТСЖ, то магазин в доме очень даже выгоден. Тогда арендная плата за магазин может пойти не в непонятный бюджет, а на ремонт и обслуживание дома. При этом нужно отметить, что законодательно этот процесс еще не урегулирован, но в правительстве готовится соответствующее разъяснение.

Шаг третий, действия после собрания.

О принятых на собрании решениях нужно оповестить власть и обслуживающие дом организации, то есть: мэрию, ЖЭК (РЭУ, ДЭЗ), «Коммунэнерго», «Водоканал», горгаз и прочие службы. Далее, в зависимости от того, какая форма управления домом выбрана, нужно предпринять дополнительные шаги.

При выборе управляющей компании с какой-то фирмой нужно заключить договор на обслуживание жилого дома и копию этого договора либо информацию о его заключении направить в мэрию.

При выборе Товарищества собственников жилья нужно: (а) зарегистрировать его в налоговой инспекции как юридическое лицо; (б) оформить документацию в Пенсионном фонде, фонде социального страхования, фонде медицинского страхования и т.д.; (в) открыть счет в банке. Далее ТСЖ заключает договора на обслуживание с коммунальными службами на предоставление услуг (водо-, тепло-, энергоснабжение) и с какими-то организациями на обслуживание самого дома (уборка территории, вывоз мусора и проч.), а также принимает здание с баланса мэрии на свой баланс.

При выборе непосредственного управления достаточно одного: заключения договора на обслуживание дома с какой-то организацией. Представляется, что лучше всего заключить такой договор с имеющимся ЖЭКом или бригадой слесарей, уже обслуживающих соседний ТСЖ. То есть лучше всего иметь дело с организацией, уже известной, которая, может, и не идеально работает, но, по крайней мере, не сбежит с вашими деньгами.

В любом случае какие-то письменные договоры надо заключать, так как жители, не желающие, чтобы мэрия отдала их дом на откуп неизвестному частнику, должны не просто провести собрание, но и подтвердить, что решение собрания выполняется. Проще говоря, если жители решили создать ТСЖ, но потом не оформили документы и ТСЖ не зарегистрировали, мэрия вправе выставить дом на конкурс.

Очень важно иметь в виду одно: надо проводить собрание. Оно может принять и ошибочное решение, но потом его можно изменить. Если не сделать этого, дом уйдет под контроль неизвестной частной фирмы, что грозит в перспективе тяжелыми последствиями.

СОЗДАНИЕ, ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ, 

РЕОРГАНИЗАЦИЯ (ЛИКВИДАЦИЯ) ТОВАРИЩЕСТВА
СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Деятельность и положение Товариществ собственников жилья регулируется Жилищным кодексом РФ, Гражданским кодексом РФ, Федеральными законами «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей», 

«О некоммерческих организациях», «О несостоятельности (банкротстве)» и другими нормативными правовыми актами.

В соответствии со ст. 135 Жилищного кодекса РФ Товариществом собственников жилья (далее – ТСЖ) признаются 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. 

Число членов ТСЖ, создавших Товарищество, должно превышать пятьдесят процентов голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.

ТСЖ является юридическим лицом с момента его государственной регистрации, имеет печать со своим наименованием, расчетный и иные счета в банке, другие реквизиты. Создается без ограничения срока деятельности, если иное не предусмотрено уставом Товарищества. Отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом. ТСЖ не отвечает по обязательствам членов Товарищества. Члены ТСЖ не отвечают по обязательствам Товарищества.

ТСЖ может быть создано при объединении:

– нескольких многоквартирных домов, помещения в которых принадлежат различным (не менее чем двум), собственникам помещений в многоквартирном доме;

– 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.

В соответствии с Жилищным кодексом РФ для создания ТСЖ необходимо соблюсти требуемые законом процедуры, которые можно разбить на несколько этапов: 

· первый этап: проведение общего собрания собственников жилых помещений (принятие устава, избрание органов управления Товариществом),

· второй этап: государственная регистрация в соответствии с Федеральным законом от 08.08.2001 г. № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей».

· третий этап: организация деятельности ТСЖ

ПРОВЕДЕНИЕ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ 

СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Жилищный кодекс РФ обязывает собственников помещений в многоквартирном доме ежегодно проводить общее собрание. Порядок проведения общего собрания собственников содержится в ст. 45–46 Жилищного кодекса РФ. 

Общее собрание может быть созвано по инициативе любого собственника, который обязан сообщить собственникам помещений в данном доме о проведении такого собрания не позднее, чем за десять дней, следующими способами:

· заказным письмом,

· или вручить каждому собственнику помещения под роспись сообщение о проведении,

· либо разместить сообщение в помещении данного дома, доступном для всех собственников помещении.

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

1. Сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание.

2. Форма проведения данного собрания (собрание или заочное голосование).

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

4. Повестка дня данного собрания.

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

Общее собрание считается состоявшимся, если в нем приняли участие собственники помещений или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами от общего числа голосов. Общее собрание собственников помещений должно принять следующие решения:

· о регистрации ТСЖ в налоговых органах,

· о принятии устава,

· о проведении выборов председателя, секретаря собрания, членов правления и ревизионной комиссии.

Участие в голосовании может принимать либо сам собственник помещения, либо его представитель на основании доверенности, оформленной в соответствии со ст. 185 Гражданского кодекса РФ либо удостоверенной нотариально 

(Согласно ст. 185 Гражданского кодекса Российской Федерации и Методическим рекомендациям по совершению видов нотариальных действий нотариусами РФ, утверждённых приказом Минюста от 15 марта 2000 г. №91, доверенность от имени юридического лица выдается за подписью его руководителя или иного лица, уполномоченного на это его учредительными документами, с приложением печати этой организации.

Срок действия доверенности не может превышать трех лет. Если срок в доверенности не указан, она сохраняет силу в течение года со дня ее совершения). 

Количество голосов, поданных за решения на общем собрании, пропорционально доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме.

(Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорционально размеру общей площади указанного помещения.

Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания одного помещения в данном доме, в том числе:

· межквартирные лестничные площадки, лестницы;

· лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы);

· крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техни-ческое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения;

· земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные, предназначенные для обслуживания эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке.

Собственники помещений в многоквартирном доме несут бремя расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме.

Доля обязательных расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме, бремя которых несет собственник помещений в таком доме, определяется долей в праве общей собственности на общее имущество в таком доме указанного собственника). 

Согласно ст. 47 Жилищного кодекса решение общего собрания может быть принято 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. Для этого необходимо разослать собственникам жилья (или их представителям) сообщения о проведении общего собрания с указанием:

· места, времени, адреса,

· вопросов, поставленных на голосование,

· даты окончания приёма решений.

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

В решении собственника по вопросам, поставленным на голосование, должны быть указаны:

1. Сведения о лице, участвующем в голосовании;

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

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

ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ТСЖ

Государственная регистрация осуществляется на основании ст. 12–13 Федерального закона от 08.08.2001 г. № 129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей» (с изменениями от 23.06.2003 г., 08.12.2003 г., 23.12.2003 г., 02.11.2004 г.) и ст. 13–15 Федерального закона от 12.01.1996 г. № 7-ФЗ «О некоммерческих организациях» (с изменениями от 26.11.1998 г., 08.07.1999 г., 21.03.2002 г., 28.12.2002 г., 23.12.2003 г.).

В соответствии со ст. 9 Федерального закона от 08.08.2001 г. №129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей» документы представляются в налоговые органы по месту нахождения создаваемого ТСЖ непосредственно или направляются почтовым отправлением с объявленной ценностью при его пересылке и описью вложения. 

Пакет документов для проведения государственной регистрации (ст. 12 указанного закона) состоит из:

1. Заявления, представляемого в налоговый орган, осуществляющий регистрацию, удостоверенного подписью председателя правления Товарищества собственников жилья, подлинность которой должна быть засвидетельствована в нотариальном порядке. При этом заявитель указывает свои паспортные данные или в соответствии с законодательством Российской Федерации данные иного удостоверяющего личность документа и идентификационный номер налогоплательщика (ИНН).

2. Решения о создании юридического лица, оформленного в виде протокола проведения общего собрания. 

3. Учредительных документов юридического лица (устав, протокол общего собрания), которые могут быть предоставлены как в виде подлинников, так и в виде заверенных в нотариальном порядке копий.

4. Заполненных форм документов, используемых при государственной регистрации в налоговых органах по форме 

5. № Р11001 (приобретается в налоговом органе за плату или может быть распечатано с использованием информационно-спра-вочных систем из приложения к постановлению Правительства РФ от 19.06.2002 № 439 «Об утверждении форм и требований к оформлению документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, а также физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей» (с изменениями от 26.02.2004).
6. Документа об уплате государственной пошлины.

7. Расписки (приложения к заявлению), в которой содержится наименование документов, представленных заявителем для государственной регистрации юридического лица.

8. В день получения документов регистрирующим органом заявителю выдается расписка в получении документов с указанием перечня и даты их получения регистрирующим органом. 

ОРГАНИЗАЦИЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ТСЖ

Для организации деятельности ТСЖ после проведения его государственной регистрации необходимо:

· Оформить документы на земельный участок и прилегающую к дому территорию (заключить договор аренды с администрацией города).

·  Обратиться с заявлением в областной комитет государственной статистики о включении в состав единого государственного реестра предприятий и организаций (ЕГРПО) и присвоении кодов общероссийских классификаторов. 

· Обратиться с заявлением в Фонд социального страхования РФ по __________________ области о прохождении в соответствии с законодательством РФ обязательного социального страхования юридических лиц.

· Заключить договоры с организациями, предоставляющими жилищно-коммунальные услуги: МУП «Коммунэнерго», МУП «Водоканал», МУП «Спецавтохозяйство», ОАО «Газсервис».

· Заключить договор управления многоквартирным домом с членами ТСЖ. 

· Заключить договор о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений в многоквартирном доме, не являющимися членами Товарищества. 

· Прочие договора, необходимые в интересах членов Товарищества (на охрану многоквартирного дома, установку и использование общей антенны и т.д.).

ОРГАНЫ УПРАВЛЕНИЕМ ТСЖ

Органами управления ТСЖ являются общее собрание членов Товарищества, правление Товарищества.

Правление товарищества собственников жилья

1.  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.

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

3.  Правление Товарищества собственников жилья избирает из своего состава председателя Товарищества.

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

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

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.

Обязанности правления товарищества собственников жилья

В обязанности правления Товарищества собственников жилья входят:

· соблюдение Товариществом законодательства и требований устава Товарищества;

· контроль за своевременным внесением членами Товарищества установленных обязательных платежей и взносов;

· составление смет доходов и расходов на соответствующий год Товарищества и отчетов о финансовой деятельности, предо-ставление их общему собранию членов Товарищества для утверждения;

· управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им;

· наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнение их;

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

· ведение списка членов Товарищества, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности;

· созыв и проведение общего собрания членов Товарищества;

· выполнение иных вытекающих из устава Товарищества собственников жилья обязанностей.

Председатель правления товарищества собственников жилья

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

2. Председатель правления Товарищества собственников жилья 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 входят обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда.

Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества 
собственников жилья

1. 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.

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

3. Ревизионная комиссия (ревизор) Товарищества собственников жилья:

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

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

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

ПРАВА ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

1. Товарищество собственников жилья вправе:

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

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

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;

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

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

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

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

2. В случаях, если это не нарушает права и законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, Товарищество собственников жилья вправе:

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

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

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

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

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

3.  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.

4.  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.

ОБЯЗАННОСТИ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Товарищество собственников жилья обязано:

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

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

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

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

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

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

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

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

ПЛАТА ЗА ЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ 
И КОММУНАЛЬНЫЕ УСЛУГИ В ТСЖ

Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги.

1. Члены ТСЖ и граждане, не являющиеся его членами, обязаны своевременно и полностью вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги.

Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги возникает у собственника жилого помещения с момента возникновения права собственности на жилое помещение.

2. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для собственника помещения в многоквартирном доме включает в себя:


а) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;


б) плату за коммунальные услуги.

3. Внесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги: плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен договором управления многоквартирным домом.

4. 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. 


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.

5. Не использование собственниками помещений не является основанием невнесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги. При временном отсутствии граждан внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного отсутствия граждан в порядке, утверждаемом правительством Российской Федерации.

6. Лица, несвоевременно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники), обязаны уплатить кредитору пени в размере одной трехсотой 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. Увеличение установленного в настоящей части размера пеней не допускается.

Размер платы за жилое помещение

1.  Плата за содержание и ремонт жилого помещения устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с требованиями законодательства.

2.  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.

3.  Граждане, признанные в установленном настоящим Кодексом порядке малоимущими гражданами и занимающие жилые помещения по договорам социального найма, освобождаются от внесения платы за пользование жилым помещением (платы за наем).

Размер платы за коммунальные услуги

1.  Размер платы за коммунальные услуги определяется исходя из показаний приборов учета, а при их отсутствии исходя из нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых органами местного самоуправления (в субъектах Российской Федерации – городах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге – органом государственной власти соответствующего субъекта Российской Федерации) в порядке, установленном правительством Российской Федерации. Правила предоставления коммунальных услуг гражданам устанавливаются правительством Российской Федерации.

2.  Размер платы за коммунальные услуги, включающие в себя плату за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопление (теплоснабжение, в том числе поставки твердого топлива при наличии печного отопления), рассчитывается по тарифам, установленным органами местного самоуправления в соответствии с Федеральным законом.

3.  Изменение формы собственности на жилое помещение, оснований пользования жилым помещением, образования или ликвидации Товарищества собственников жилья не является основанием изменения размера платы за коммунальные услуги.

Расходы собственников помещений в многоквартирном доме

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).

СРЕДСТВА, ИМУЩЕСТВО И ХОЗЯЙСТВЕННАЯ 
ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

В соответствии со ст. 151 Жилищного кодекса РФ в собственности ТСЖ могут находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома. 

Средства ТСЖ состоят из:

· обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов Товарищества;
· доходов от хозяйственной деятельности Товарищества, направленных на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей Товарищества;
· субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в многоквартирном доме, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий;
· прочих поступлений.
На основании решения общего собрания членов Товарищества собственников жилья в Товариществе могут быть образованы специальные фонды, расходуемые на предусмотренные уставом цели. Порядок образования специальных фондов определяется общим собранием членов Товарищества, и их создание должно быть предусмотрено уставом ТСЖ.
Правление Товарищества собственников жилья имеет право распоряжаться средствами Товарищества, находящимися на счете в банке, в соответствии с финансовым планом Товарищества.
В соответствии со ст. 152 Жилищного кодекса РФ ТСЖ вправе заниматься следующими видами хозяйственной деятельности:

· обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме;

· строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме;

·  сдача в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном доме.

На основании решения общего собрания членов ТСЖ доход от хозяйственной деятельности Товарищества используется для оплаты общих расходов или направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом Товарищества. Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности Товарищества собственников жилья, предусмотренные настоящей главой и уставом Товарищества.

РЕОРГАНИЗАЦИЯ (ЛИКВИДАЦИЯ) ТОВАРИЩЕСТВА 

СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

В соответствии со ст. 140–141 Жилищного кодекса РФ реорганизация Товарищества собственников жилья осуществляется на основании и в порядке, которые установлены гражданским законодательством.

Статьей 57 Гражданского кодекса РФ устанавливается порядок реорганизации ТСЖ как юридического лица. Под реорганизацией понимается его слияние, присоединение, разделение, выделение, преобразование. Реорганизация может быть осуществлена по решению учредителей (участников) либо органа юридического лица, уполномоченного на то уставом.
В случаях, установленных законом, реорганизация ТСЖ в форме его разделения или выделения из его состава одного или нескольких юридических лиц осуществляется по решению уполномоченных государственных органов или по решению суда.
ТСЖ по решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме может быть преобразовано в жилищный или жилищно-строительный кооператив.

Ликвидация Товарищества собственников жилья осуществляется на основании и в порядке, которые установлены ст. 61–65 Гражданского кодекса РФ, ст. 16–23 Федерального закона от 12 января 1996 г. № 7-ФЗ «О некоммерческих организациях».

Ликвидация ТСЖ влечет прекращение прав и обязанностей членов ТСЖ и происходит в следующих случаях:

· по решению его учредителей (участников) либо органа управления ТСЖ, уполномоченного на то уставом;

· по решению суда.

Требование о ликвидации ТСЖ может быть предъявлено в суд государственным органом или органом местного самоуправления. 

Решением суда о ликвидации ТСЖ на его учредителей (участников) либо орган, уполномоченный на ликвидацию юридического лица его учредительными документами, могут быть возложены обязанности по осуществлению ликвидации.
ТСЖ как некоммерческая организация ликвидируется вследствие признания его несостоятельным (банкротом) по решению суда, если оно не в состоянии удовлетворить требования кредиторов. Признание банкротом ТСЖ регулируется Федеральном законом от 26.10. 2002 г. № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)».

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.

Согласно ст. 142 Жилищного кодекса РФ два и более Товарищества собственников жилья могут создать объединение Товариществ собственников жилья для совместного управления общим имуществом в многоквартирных домах.

ТИПОВЫЕ ДОКУМЕНТЫ

УТВЕРЖДЕН

Общим собранием собственников жилья
от « _____ » ________ 200 __ г.

Протокол № __________

Председатель собрания_____________

Секретарь собрания__________

УСТАВ

Товарищества собственников жилья

« ____________________»

1. Общие положения

1.1. Товарищество собственников жилья «_________» (далее – Товарищество) создано в соответствии с Жилищным кодексом РФ, положениями Гражданского кодекса РФ, иным действующим законодательством Российской Федерации, субъекта Федерации и органов местного самоуправления собственниками помещений в жилом доме, расположенном по адресу:__________________________

__________________________________________________________

1.2. Наименование Товарищества 

– полное:  ______________________________________________

__________________________________________________________

– сокращенное: _________________________________________

1.3.  Местонахождение Товарищества: 

__________________________________________________________

(индекс, город)

__________________________________________________________

(полный почтовый адрес)

1.4. Товарищество является некоммерческой организацией, объединением 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.

1.5. Товарищество является юридическим лицом с момента его государственной регистрации, может от своего имени приобретать и осуществлять имущественные и неимущественные права, нести обязанности, быть истцом и ответчиком в суде, имеет самостоятельный баланс.

1.6. В собственности Товарищества могут находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома.

1.7. Товарищество осуществляет хозяйственную деятельность только в соответствии с предметом и целями деятельности, предусмотренными настоящим уставом (далее – устав), а также в пределах, определенных действующим законодательством.

1.8. Товарищество имеет печать со своим наименованием, штампы и бланки и другие средства визуальной идентификации, расчетный и иные счета в банке, другие реквизиты юридического лица.

1.9. Товарищество создано без ограничения срока деятельности.

1.10. Товарищество отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом. Товарищество не отвечает по обязательствам членов Товарищества, члены Товарищества не отвечают по обязательствам Товарищества.
2. Цели и виды деятельности Товарищества

2.1. Товарищество образовано в целях согласования порядка реализации прав собственников жилья по совместному управлению комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.
2.2. Предметом деятельности Товарищества являются:

– организация совместного управления и обеспечения эксплуатации комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, владения, пользования и распоряжения общим имуществом в установленных законом пределах;

– обеспечение принятия решений собственников жилья в многоквартирном доме о порядке реализации ими своих прав по владению, пользованию и распоряжению общей собственностью;

– организация обеспечения собственников жилья в многоквартирном доме коммунальными услугами, снабжения водой, теплом, газом, электроэнергией и иными ресурсами и их оплаты собственников жилья службам городского хозяйства;

– организация и осуществление деятельности по реконструкции, содержанию, ремонту, эксплуатации и управлению комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме;

– обеспечение надлежащего технического, противопожарного, экологического и санитарного состояния жилых и нежилых помещений, общего имущества, в том числе земельного участка, на котором расположено жилое здание и иные объекты недвижимости.

– обеспечение выполнения собственников жилья в многоквартирном доме в границах недвижимого имущества Правил пользования жилыми и нежилыми помещениями, местами общего пользования, содержания жилого дома и придомовой территории (далее – Правила);

– обеспечение исполнения собственников жилья в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах Товарищества;

– взыскание убытков, причиненных Товариществу, в том числе его членами;

– защита охраняемых законом гражданских прав и интересов членов Товарищества (по правоотношениям, вытекающим из членства в Товариществе);

– представление общих интересов домовладельцев в органах государственной власти и управления, органах местного самоуправления, в судах;

– подготовка и регистрация в установленном порядке необходимых поправок к паспорту домовладения.

2.3. Для достижения уставных целей Товарищество вправе заниматься следующими видами хозяйственной деятельности:

– обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме;

– строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме;

– сдача в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном доме.

2.4. Товарищество не вправе заниматься хозяйственной 
деятельностью, не предусмотренной уставом.

2.5. Товарищество осуществляет права и несет обязанности, 
установленные статьями 137, 138, 151,152 Жилищного кодекса РФ, в соответствии с предметом и целями деятельности.

3. Средства и имущество Товарищества

3.1. В собственности Товарищества собственников жилья могут находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри и за пределами многоквартирного дома.

Средства Товарищества состоят из:

– обязательных платежей, вступительных и иных взносов, членов Товарищества;

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

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

– прочих поступлений.

3.2. На основании решения общего собрания членов в Товариществе могут быть образованы специальные фонды, расходуемые на предусмотренные уставом цели. Порядок образования специальных фондов определяется общим собранием членов Товарищества.
3.3. Правление Товарищества собственников жилья имеет право распоряжаться средствами Товарищества, находящимися на счете в банке, в соответствии с финансовым планом Товарищества.

3.4. По решению общего собрания членов Товарищество правление может часть свободных денежных средств помещать в облигации, сертификаты, акции и другие ценные бумаги.

3.5. На основании решения общего собрания членов Товарищества доход от хозяйственной деятельности Товарищества используется для оплаты общих расходов или направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом Товарищества. Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности Товарищества собственников жилья, предусмотренные законом и уставом Товарищества. 

4. Членство в Товариществе

4.1. Членство в Товариществе возникает у собственника помещения в многоквартирном доме на основании заявления о вступлении в Товарищество собственников жилья.

4.2. Лица, приобретающие помещения в доме, где организовано Товарищество, вправе стать членами Товарищества после возникновения у них права собственности на помещения.

4.3. Интересы несовершеннолетних членов Товарищества представляют их родители, опекуны или попечители в установленном законодательством порядке.

4.4. 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, в связи со смертью гражданина, с ликвидацией юридического лица, отчуждением имущества или по иным основаниям.

4.5. Член Товарищества обязан:

– выполнять решения общего собрания и Правления Товарищества, принятые в пределах их компетенции – соблюдать Правила пользования жилыми и нежилыми помещениями и содержания общего имущества (далее – Правила), утверждаемые общим собранием;

– нести расходы на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме;

– оплачивать водо-, тепло-, газо- и электроснабжение, горячее водоснабжение, канализацию и коммунальные услуги в соответствии с действующими тарифами;

– обеспечить выполнение требований устава и правил арендаторами, нанимателями и иными пользователями принадлежащего члену Товарищества помещения;

– выполнять иные обязанности, вытекающие из закона, устава, решений общего собрания Товарищества.

4.6. Не использование домовладельцами принадлежащих им помещений либо отказ от пользования общим имуществом в многоквартирном доме не являются основанием для освобождения домовладельцев полностью или частично от участия в общих расходах на содержание и ремонт общего имущества в кондоминиуме.

4.7. С переходом права собственности на помещение в многоквартирном доме к новому домовладельцу переходят права и обязанности прежнего домовладельца, связанные с участием в Товариществе.

4.8. Выбывающему из Товарищества члену Товарищества внесенные им платежи и сборы не возвращаются.

4.9. Член Товарищества имеет право:

– участвовать лично либо через представителя в деятельности Товарищества в порядке, предусмотренном уставом;

– избирать и быть избранным в органы управления Товарищества;

– получать информацию о деятельности Товарищества;

– иные права, предусмотренные законодательством и уставом.

5. Определение долей в праве общей собственности на общее имущество 
5.1. Доля в праве общей собственности члена Товарищества на общее имущество в многоквартирном доме пропорциональна размеру общей площади помещения, находящегося в общей собственности.

5.2. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме, находящейся в собственности члена Товарищества, следует судьбе права собственности на указанное помещение.

5.3. При переходе права собственности на помещение доля в праве общей собственности на общее имущество в данном доме нового собственника такого помещения равна доле в праве общей собственности на указанное общее имущество предшествующего собственника такого помещения.

5.4. Член Товарищества не вправе: осуществлять выдел в натуре своей доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме; отчуждать свою долю в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме, а также совершать иные действия, влекущие за собой передачу этой доли отдельно от права собственности на указанное помещение.

5.5. При приобретении в собственность помещения в многоквартирном доме к приобретателю переходит доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме.

5.6. Члены Товарищества несут бремя расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме.

5.7. Доля обязательных расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме, бремя которых несет собственник помещения в таком доме, определяется долей в праве общей собственности на общее имущество в таком доме указанного собственника.

5.8. Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме разрабатываются в соответствии с законодательством РФ.

5.9. Собственник помещения в многоквартирном доме при приобретении в собственность помещения, смежного с принадлежащим ему на праве собственности помещением в многоквартирном доме, вправе объединить эти помещения в одно помещение в порядке, установленном жилищным законодательством. 

5.10. На общем собрании Товарищества член Товарищества обладает количеством голосов, пропорциональным доле участия в общей собственности.

6. Органы управления Товариществом

6.1. Органами управления Товарищества являются:

– общее собрание членов Товарищества,

– правление Товарищества.

7. Общее собрание Товарищества

7.1. Общее собрание членов Товарищества является высшим органом управления Товарищества и созывается в порядке, установленном уставом.

7.2. Годовое общее собрание членов Товарищества проводится не позднее _______ дней после окончания финансового года, может быть созвано по инициативе правления, членов Товарищества.

7.3. Уведомление о проведении общего собрания членов Товарищества направляется в письменной форме не позднее, чем за десять дней до даты проведения общего собрания и вручается каждому члену Товарищества под расписку или посредством почтового отправления (заказным письмом). 

7.4. В уведомлении о проведении общего собрания членов Товарищества указываются сведения о лице, по инициативе которого созывается общее собрание, место и время проведения собрания, повестка дня общего собрания. 

7.5. Общее собрание членов Товарищества не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были включены в повестку дня.

7.6. Внеочередное общее собрание может быть созвано по инициативе правления, членов Товарищества, а также по требованию ревизионной комиссии Товарищества. 

7.7. Голосование на общем собрании проводится посредством опроса, в письменной форме или голосованием по группам членов Товарищества в зависимости от вида (жилое или нежилое) принадлежащих им помещений в многоквартирном доме и решаемых вопросов.

7.8. Правом голосования на общем собрании по вопросам, поставленным на голосование, обладают члены Товарищества – собственники помещений в данном доме. 

7.9. Голосование на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме осуществляется собственником помещения в данном доме как лично, так и через своего представителя.

7.10. Решение общего собрания может быть принято 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.
7.11. Принявшими участие в общем собрании, проводимом в форме заочного голосования, считаются члены Товарищества, решения которых получены до даты окончания их приема.
7.12. В решении члена Товарищества по вопросам, собрания проводимом в форме заочного голосования, должны быть указаны:
– сведения о лице, участвующем в голосовании;
– сведения о документе, подтверждающем право собственности лица, участвующего в голосовании, на помещение в соответствующем многоквартирном доме;
– решения по каждому вопросу повестки дня, выраженные формулировками «за», «против» или «воздержался».

7.13. Решения, принятые общим собранием, а также итоги голосования доводятся до сведения членов Товарищества в письменной форме либо путем размещения соответствующего сообщения в месте, определенном решением общего собрания и доступном для всех членов Товарищества, не позднее чем через десять дней со дня принятия этих решений.
7.14. Протоколы общих собраний и решения по вопросам, поставленным на голосование, хранятся в месте или по адресу, которые определены решением собрания.
7.15. Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, принятое в соответствии с ЖК, 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.
7.16. Член Товарищества вправе обжаловать в суд решение, принятое общим собранием с нарушением требований Кодекса, в случае, если он не принимал участие в этом собрании или голосовал против принятия такого решения и если таким решением нарушены его права и законные интересы. Заявление о таком обжаловании может быть подано в суд в течение шести месяцев со дня, когда указанный собственник узнал или должен был узнать о принятом решении. 
7.17. К исключительной компетенции общего собрания членов Товарищества относятся:

1) внесение изменений и дополнений в устав;

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 годового плана о финансовой деятельности Товарищества и отчета о выполнении такого плана;

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

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

11) определение размера вознаграждения членов правления Товарищества;

12) принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме (принятие решений об отчуждении, залоге или передаче иных прав на имущество Товарищества домовладельцам или третьим лицам; или предоставление прав пользования общим имуществом);

13) другие вопросы, предусмотренные жилищным законодательством или иными федеральными законами;

14) общее собрание членов Товарищества имеет право решать вопросы, которые отнесены к компетенции правления Товарищества;

15) 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;
16) принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им;
17) принятие решений о передаче в пользование общего имущества в многоквартирном доме;
18) выбор способа управления многоквартирным домом;

19) принятие решения о привлечении заемных средств;

20) введение ограничений на использование общего имущества.

7.18. Решения общего собрания Товарищества по вопросам, отнесенным уставом к компетенции общего собрания в соответствии с подпунктами 2, 6, 7, 12 пункта 7.17 принимаются не менее чем 2/3 голосов от общего числа голосов членов Товарищества. Решения по остальным вопросам принимаются большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов Товарищества или их представителей.
7.19. Общее собрание правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие члены Товарищества – собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем пятью-десятью процентами голосов от общего числа голосов. 

7.20. При отсутствии кворума для проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть проведено повторное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме в срок не ранее 48 часов и не позднее 30 суток с момента несостоявшегося ранее общего собрания.

7.21. Общее собрание Товарищества ведет председатель правления или член правления, в случае отсутствия вышеуказанных лиц председательствующий может быть избран из числа членов Товарищества.

8. Правление Товарищества

8.1. Руководство текущей деятельностью Товарищества осуществляется правлением. Правление Товарищества вправе принимать решения по всем вопросам деятельности, за компетенции общего собрания членов Товарищества.

8.2. Правление Товарищества избирается общим собранием из числа членов Товарищества на срок ______________________ года.

                                                                  (не более двух лет)

8.3. Правление избирает из своего состава председателя.

8.4. Правление является исполнительным органом Товарищества, подотчетным общему собранию членов Товарищества.

8.5. Обязанности правления:

– обеспечение соблюдения Товариществом действующего законодательства и требований устава;

– контроль своевременности внесения членами Товарищества установленных обязательных платежей и взносов;

– составление смет доходов и расходов на соответствующий год Товарищества и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их общему собранию членов Товарищества для утверждения;

– управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им;

– наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнение их;

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

– ведение списка членов Товарищества, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности;

– созыв и проведение общего собрания членов Товарищества;
– представительство Товарищества;

– выполнение иных вытекающих из устава Товарищества собственников жилья обязанностей.

8.6. Заседание правления созывается председателем в сроки, установленные правлением.

8.7. Заседание правления признается правомочным при участии в нем большинства членов правления. Решение правления Товарищества собственников жилья оформляется протоколом.

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

9. Председатель правления Товарищества.

9.1. Председатель правления избирается на _____________года. 

                                                                                          (не более двух лет)

9.2. Председатель:

– обеспечивает выполнение решений правления;

– имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам Товарищества, которые для них обязательны;

– действует без доверенности и подписывает от имени Товарищества платежные документы;

– совершает сделки по вопросам, которые в соответствии с законодательством и уставом не подлежат обязательному одобрению правлением или общим собранием;

– разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания правила внутреннего трудового распорядка наемного персонала Товарищества, положение об оплате их труда;

– осуществляет иные юридические действия от имени Товарищества на основании решений общего собрания и правления Товарищества в соответствии с их компетенцией.

10. Ревизионная комиссия Товарищества

10.1. Ревизионная комиссия избирается общим собранием на _______________года. 

     (не более двух лет)

10.2. В состав ревизионной комиссии не могут входить члены правления Товарищества.

10.3. Ревизионная комиссия из своего состава избирает председателя.

10.4. Ревизионная комиссия:

– проводит плановые ревизии финансово-хозяйственной деятельности Товарищества не реже одного раза в год;

– представляет общему собранию заключение о смете доходов и расходов на соответствующий год Товарищества и отчет о финансовой деятельности и размерах обязательных платежей и взносов; отчитывается перед общим собранием о своей деятельности.

11. Реорганизация и ликвидация Товарищества

11.1. Реорганизация и ликвидация Товарищества проводятся на основании и в порядке, установленными законодательством.

11.2. Товарищество ликвидируется в установленных гражданским законодательством случаях, в том числе по решению общего собрания в случае физического уничтожения комплекса недвижимого имущества в кондоминиуме.

11.3. При ликвидации Товарищества недвижимое и иное имущество, находящееся в собственности Товарищества, оставшееся после расчетов с бюджетом, банками и другими кредиторами, распределяется между членами Товарищества в порядке, устанавливаемом общим собранием Товарищества.

ИЗВЕЩЕНИЕ О СОБРАНИИ

	Мы, нижеподписавшиеся, извещены о том, что 1 декабря 2005 года у подъезда №1 нашего дома в 18.00 по инициативе Петрова Ивана Владимировича состоится собрание собственников квартир дома по следующей повестке дня:

1. Выборы лиц, ведущих собрание.

2. Выборы формы управления домом.

3. Выборы лиц, уполномоченных собственниками квартир дома.

4. Разное.

При себе иметь документ, подтверждающий право собственности на квартиру, и паспорт. С документами можно ознакомиться по адресу: 

г. Ульяновск, ул. Ленина, дом 22, кв. 1, с 18.00 до 20.00 ежедневно до дня собрания.

	№
	Квартира
	ФИО
	Площадь квартиры
	Паспорт
	Подпись

	1
	№ 21
	Иванов Владимир Петрович
	56
	
	

	2
	№ 22
	Сергеевич Сергей Валерьевич
	34
	
	

	3
	№ 34
	Абдулхалыков Абдрахман 
Маратович
	34
	
	

	4
	№ 35
	Аптекарь Борис Ефимович
	48
	
	

	5
	№ 36
	Никонов Николай Валентинович
	56
	
	


ИЗВЕЩЕНИЕ О ЗАОЧНОМ ГОЛОСОВАНИИ

	Мы, нижеподписавшиеся, извещены о том, что до 10 декабря 2005 года мы имеем право передать инициатору заочного голосования Петрову Владимиру Владимирову в кв. 1 нашего дома по ул. Ленина, 22, в письменной форме наши решения по следующим вопросам:

1. Выборы формы управления домом.

2. Выборы лиц, уполномоченных собственниками квартир дома.

3. Разное.

При себе иметь документ, подтверждающий право собственности на квартиру, и паспорт. С документами можно ознакомиться по адресу: 

г. Ульяновск, ул. Ленина, дом 22, кв. 1, с 18.00 до 20.00 ежедневно до дня собрания.

	№
	Квар-
тира
	ФИО
	Площадь квартиры
	Паспорт
	Подпись

	1
	№ 21
	Иванов Владимир Петрович
	56
	
	

	2
	№ 22
	Сергеевич Сергей Валерьевич
	34
	
	

	3
	№ 34
	Абдулхалыков Абдрахман 
Маратович
	34
	
	

	4
	№ 35
	Аптекарь Борис Ефимович
	48
	
	

	5
	№ 36
	Никонов Николай Валентинович
	56
	
	


РЕЕСТР СОБСТВЕННИКОВ

	№
	Квартира
	ФИО
	Площадь квартиры
	Основание
	Примечание

	1
	№ 21
	Иванов Владимир 
Петрович, Иванова 
Валентина Борисовна
	56
	Свидетельство о праве на собственность
	

	2
	№ 22
	Сергеевич Сергей 
Валерьевич, Сергеевич Анна Арнольдовна
	34
	Свидетельство о праве на собственность
	

	3
	№ 34
	Абдулхалыков Абдрахман Маратович, 
Абдулхалыкова 
Роза Ильясовна
	34
	Договор купли-продажи
	

	4
	№ 35
	Аптекарь Борис Ефимович, Аптекарь Анна Абрамовна
	48
	Договор мены
	

	5
	№ 36
	Никонов Николай 
Валентинович
	56
	Свидетельство о праве на собственность
	

	6
	№№ 23, 24, 25
	Администрация города
	126
	Свидетельство о праве на собственность
	


ПРАВОУСТАНАВЛИВАЮЩИЕ ДОКУМЕНТЫ 

НА ЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ

Правоустанавливающими документами на квартиру являются:

1. Свидетельство о собственности на жилое помещение.

2. Свидетельство о праве на наследство по завещанию.

3. Свидетельство о праве на наследство по закону.

4. Договор купли-продажи.

5. Договор мены.

6. Договор дарения.

7. Договор ренты.

РЕШЕНИЯ СОБСТВЕННИКОВ ПРИ ЗАОЧНОМ ГОЛОСОВАНИИ

	№№ квартиры
	ФИО
	Основание собственности
	Форма управления
	Выборы 
уполномоченного лица
	Подпись

	
	
	
	Управляющая организация
	ТСЖ
	Непосредственное управление
	Мишин В.В.
	Томин А.А.
	

	1
	Сидоров Яков Игоревич
	Свидетельство о праве на собственность
	Против
	Против
	За
	Против
	За
	

	2
	Петров Виктор Олегович
	Свидетельство о праве на собственность
	Против
	За
	Против
	За
	Против
	

	3
	Иванов Сергей Иванович
	Договор мены
	Против
	Против
	За
	Против
	За
	


НЕПОСРЕДСТВЕННОЕ УПРАВЛЕНИЕ

ПРОТОКОЛ №1

ОБЩЕГО СОБРАНИЯ СОБСТВЕННИКОВ КВАРТИР

В МНОГОКВАРТИРНОМ ЖИЛОМ ДОМЕ

г. Тверь                                     







 







 ______ 2005 г.

На собрании присутствовали _________ собственников квартир в многоквартирном доме № ____, расположенном по адресу: г. Тверь, ул. ___________________________

ПОВЕСТКА ДНЯ

1.  Выборы председателя и секретаря собрания.

2.  Выборы формы управления домом.

3.  Выборы уполномоченных домом представителей.

4.  Разное.

По первому вопросу слушали ______________________, который (ая) предложил (а) выбрать председателем собрания ________, а секретарем собрания _________________. 

Вопрос поставлен на голосование.

Результаты голосования:

«За»
          голосов,

«Против»
          
голосов,

«Воздержались»
          голосов.

По первому вопросу постановили:

Избрать председателем собрания ___________ и секретарем собрания _________________.

По второму вопросу слушали ___________, который (ая) предложил (а) выбрать форму непосредственного управления жилым домом по адресу:  __________________________________________

Вопрос поставлен на голосование.

Результаты голосования:

«За»
          голосов,

«Против»

          голосов,

«Воздержались»          
голосов.

По второму вопросу постановили:

Для обеспечения эксплуатации комплекса недвижимого имущества, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме выбрать форму непосредственного управления домом № ____ по ул. ____________________, г. Тверь. 

По третьему вопросу слушали __________, который (ая) предложил (а) избрать председателем уполномоченным собственников помещений дома тов. _____________________________________, а также домовой комитет в составе тт. _________________________.

Предложено поручить тов. ___________ представлять интересы собственников помещений дома в органах государственной власти, местного самоуправления, отношениях с третьими лицами.

Вопрос поставлен на голосование.

Результаты голосования:

«За»          
голосов,

«Против»

          голосов,

«Воздержались»
          голосов.

По четвертому вопросу слушали _____________, который (ая) предложил(а) известить об итогах собрания, направив им протоколы, (а) мэрию города; (б) коммунальные службы – «Тверькоммунэнерго», «Тверьводоканал», Спецавтохозяйство по уборке мусора, «Тверьлифт»; (в) предложить ЖЭК-5 (иные варианты – ООО «Ремонтник», ТСЖ «Универсал», управляющая компания «Модерн») заключить договор на предоставление жилищных услуг жильцам дома. В этой связи уполномоченному дома подготовить совместно с указанной организацией договор на обслуживание и подписать его. Перед подписанием ознакомить с текстом договора собственников квартир дома под роспись.

Вопрос поставлен на голосование.

Результаты голосования:

«За»          
голосов,

«Против»

          голосов,

«Воздержались»          
голосов.

По четвертому вопросу постановили:

Известить об итогах собрания, направив им протоколы, мэрию города, «Тверькоммунэнерго», «Тверьводоканал», Спецавтохозяйство по уборке мусора, «Тверьлифт». Предложить ООО «Ремонтник» заключить договор на предоставление жилищных услуг жильцам дома. В этой связи уполномоченному дома подготовить совместно с указанной организацией договор на обслуживание, ознакомить с текстом договора собственников квартир дома под роспись. В случае, если большинство собственников подпишут договор, считать его утвержденным. В случае, если такого большинства не будет достигнуто, провести повторное собрание в течение одного месяца.

Председатель собрания ___________________ ( _____________ )

Секретарь собрания _________________________ ( ______________ )
ТОВАРИЩЕСТВО СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

ПРОТОКОЛ №1

ОБЩЕГО СОБРАНИЯ СОБСТВЕННИКОВ КВАРТИР

В МНОГОКВАРТИРНОМ ЖИЛОМ ДОМЕ

г. Астрахань
                                      







 







 ______ 2005 г.

На собрании присутствовали _________ собственников квартир в многоквартирном доме № ____, расположенном по адресу: 

г. Астрахань, ул. ___________________________

ПОВЕСТКА ДНЯ

1. Выборы председателя и секретаря собрания.

2. Создание Товарищества собственников жилья

3. Утверждение устава Товарищества собственников жилья.

4. Выборы органов управления Товарищества собственников жилья.

По первому вопросу слушали ______________________, который (ая) предложил (а) выбрать председателем собрания ________, а секретарем собрания _________________. 

Вопрос поставлен на голосование.

Результаты голосования:

«За»          
голосов,

«Против»

          голосов,

«Воздержались»
          голосов.

По первому вопросу постановили:

Избрать председателем собрания ___________ и секретарем собрания _________________.

По второму вопросу слушали ___________, который (ая) предложил (а) создать Товарищество собственников жилья для совместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме по адресу: _________________________________

Вопрос поставлен на голосование.

Результаты голосования:

«За»          
голосов,

«Против»

          голосов,

«Воздержались»          
голосов.

По второму вопросу постановили:

Для обеспечения эксплуатации комплекса недвижимого имущества, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме создать Товарищество собственников жилья «____________» по адресу: г. Астрахань, ______________________

По третьему вопросу слушали _____________, который (ая) зачитал (а) устав Товарищества собственников жилья «__________» и предложил (а) его утвердить.

Вопрос поставлен на голосование.

Результаты голосования:

«За»          
голосов,

«Против»
          
голосов,

«Воздержались»
          голосов.

По третьему вопросу постановили:

Утвердить устав Товарищества собственников жилья «_______________».

По четвертому вопросу слушали ______________, который(ая) предложил (а) избрать председателем Правления Товарищества собственников жилья «___________» ____________________, членами правления _______________________________________.

Предложено поручить _____________________________ регистрацию Товарищества собственников жилья «________________» и представлять его интересы в органах государственной власти.

Вопрос поставлен на голосование.

Результаты голосования:

«За»
          голосов,

«Против»

          голосов,

«Воздержались»
          голосов.

По четвертому вопросу постановили:

1. Избрать председателем Правления Товарищества собственников жилья «__________» ________________, ___________ года рождения, паспорт серии ____________ № _______________ выдан ____________________________, проживающего (ую) по адресу: г. Астрахань, _____________________.

2. Поручить ____________ регистрацию Товарищества собственников жилья «__________» в ИМНС по _____________ району г. Астрахани.

3. Предоставить ______________ право выступать от имени Товарищества собственников жилья «____________» в органах государственной власти.

Председатель собрания ___________________ ( _____________ )

Секретарь собрания _________________________ ( ______________ )
ОБСЛУЖИВАНИЕ ДОМА

ТИПОВОЙ ДОГОВОР

на обслуживание жилого дома
Гор. _____________ « ___» ______________ 2005 г.

Я, нижеподписавшийся, представляющий дом № ____ по ул. ________________________, именуемый в дальнейшем Потребитель услуг, _______________________________________________ ,

                         (фамилия, имя, отчество)

действуя на основании решения общего собрания собственников квартир дома (вариант: а также Устава ТСЖ ________________), с одной стороны, и ООО «Ремонтник» в лице  __________________

_________________________________________________________ ,

(должность, фамилия, имя, отчество)

действующего на основании устава, именуемое в дальнейшем Поставщик услуг, с другой стороны, заключили между собой настоящий договор о следующем:

1. Предметом настоящего договора являются обслуживание и текущий ремонт дома № ______ по ул. _______ ________________ г. Астрахани (далее Объект).

2. Потребитель обязуется ежемесячно вносить Поставщику услуг плату за содержание и техническое обслуживание жилья исходя из тарифа ______ руб. за кв. метр общей площади квартир, расположенных в доме. Плата вносится каждым собственником, нанимателем жилого помещения самостоятельно в зависимости от общей площади соответствующей квартиры.

3. В случае, если отдельными собственниками, нанимателями плата вносится в неполном размере, объем работ по объекту уменьшается на соответствующую величину. Порядок взыскания задолженности определяется Потребителем самостоятельно.

4. Перечень и качество услуг устанавливаются тождественно с перечнем и качеством услуг, определенными «Правилами и нормами технической эксплуатации жилого фонда», утвержденными Госкомитетом РФ по строительству и жилищно-коммунальному комплексу 15 октября 2003 года.

5. В соответствии с данным договором Потребитель вправе требовать выполнения оговоренных договором и вытекающим из договора обязательствам работ, а Поставщик услуг обязан работы выполнить.

6. При проведении работ по текущему ремонту стороны предварительно письменно согласовывают объемы и стоимость работ.

7. Работы подлежат приемке Потребителем с составлением соответствующего акта, который подписывается сторонами. В случае, если работы не принимаются Потребителем, возникающие разногласия разрешаются в соответствии с Законом «О защите прав потребителей».

8. В случае, если по итогам года объем выполненных работ оказался меньше объема средств, внесенных Потребителем, разница по усмотрению Потребителя:

– возвращается в порядке перерасчета,

– зачисляется в счет будущих платежей.

9. Пеня при просрочке взаимных платежей устанавливается в размере, определенном ст. 395 ГК РФ.

10. К общим обязанностям Поставщика услуг относятся:

10.1. Профилактический осмотр строительных конструкций и инженерного оборудования дома (за исключением газового оборудования).

10.2. Текущий ремонт дома (за исключением внутриквартирного ремонта) и его оборудования (за исключением газового хозяйства).

10.3. Уборка и освещение лестничных клеток.

10.4. Уборка территории домовладения.

10.5. Санитарная очистка территории домовладения и вывоз бытового мусора.

10.6. Обслуживание системы центрального отопления и горячего водоснабжения, водопровода и канализации, электроосвещения, вентиляции, мусоропроводов.

11. Потребитель обязуется:

11.1. Передавать Поставщику технический паспорт (заверенную копию) объекта.

11.2. Своевременно оплачивать Поставщику выполненные работы и оказанные услуги.

При невыполнении предусмотренного планом на данный год текущего ремонта дома Потребителя или несвоевременном его окончании Поставщик уплачивает Потребителю неустойку в размере, предусмотренном ст. 395 ГК РФ.

Уплата штрафных санкций не освобождает стороны от исполнения обязательств.

12. Предъявление иска в арбитраж или иной орган, которому подведомствен спор, без обращения с претензией к другой стороне не допускается.

Во всем остальном, не предусмотренном настоящим договором, стороны руководствуются действующим законодательством.

13. Настоящий договор заключен сроком на 1 год с «____» _________ 200___ года по «____» ____________ 200___ год.

При согласии обеих сторон договор может быть заключен на более длительный срок. Стороны вправе ставить вопрос о досрочном расторжении договора или приостановить обязательства по нему, если одна из сторон допустила существенное нарушение договора. Существенным признается нарушение договора одной из сторон, которое влечет для другой стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишается того, на что была вправе рассчитывать при заключении договора.

14. Договор составлен в двух экземплярах – по одному для каждой из сторон

15. Адреса сторон:

Потребитель 



Поставщик

(указываются уполномоченные лица, адреса и реквизиты)

УПРАВЛЯЮЩАЯ КОМПАНИЯ

ТИПОВОЙ ДОГОВОР

на предоставление коммунальных услуг в жилых помещениях 

всех форм собственности

_________________

                                                                                                           (дата)

Управляющая компания «Деймос»

_____________________________________________________________________________________________________, именуемая в дальнейшем «Исполнитель», с одной стороны, и гражданин, _________________________________________________________ ,

(фамилия, имя, отчество)

действующий на основании Протокола № 1 собственников дома № 2 по ул. Татищева, г. Тольятти Самарской области от имени данных собственников, проживающий по адресу _______________

_______________________________________________, именуемый в дальнейшем «Потребитель», с другой стороны, на основании  __________________________________________________________

(ордера, договора найма жилого помещения, документов, подтверждающих право собственности)

выданного (заключенного, зарегистрированного) _______________, заключили настоящий Договор о нижеследующем:

1. Предмет Договора

1.1. Предметом Договора является предоставление Исполнителем за плату коммунальных услуг Потребителю.

Состав предоставляемых Потребителю услуг определяется степенью благоустройства жилого помещения (квартиры), отраженной в техническом паспорте жилого дома, и включает в себя:

– отопление,

– холодное водоснабжение,

– горячее водоснабжение,

– водоотведение,

– вывоз мусора,

– уборка территории.

2. Качество услуг

2.1. Исполнитель предоставляет Потребителю коммунальные услуги, соответствующие по качеству обязательным требованиям нормативов и стандартов, санитарных норм и правил.

При этом стороны руководствуются «Правилами предоставления коммунальных услуг», «Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда» (в дальнейшем – Правила), действующими на территории Российской Федерации.

2.2. Качество предоставления коммунальных услуг:

Холодное водоснабжение. Бесперебойное круглосуточное в течение года. Состав и свойства воды – в соответствии с ГОСТом «Вода питьевая».

Расчетный расход воды в точке разбора – в соответствии с установленными нормативами.

Горячее водоснабжение: Бесперебойное круглосуточное в течение года. Состав и свойства воды – в соответствии с ГОСТом «Вода питьевая». Расчетный расход воды в точке разбора – в соответствии с установленными нормативами. 

Водоотведение. Бесперебойное круглосуточное в течение года.

Отопление. Бесперебойное круглосуточное в течение отопительного сезона поддержание температуры воздуха в жилых помещениях согласно действующим нормам и правилам (+18°C, +20°C в угловых комнатах) при условии выполнения жильцами мероприятий по утеплению жилого помещения. Начало и окончание отопительного сезона устанавливаются решением органов местного самоуправления.

Вывоз твердых и жидких бытовых отходов.

3. Права и обязанности Потребителя

3.1. Потребитель имеет право:

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

3.1.2. Знакомиться с технической документацией инженерно-коммунального оборудования жилого помещения.

3.1.3. На устранение Исполнителем выявленных недостатков в предоставлении услуг в установленные Договором сроки.

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

3.2. Потребитель обязан:

3.2.1. Своевременно, в установленные Договором сроки, оплачивать предоставленные услуги.

3.2.2. Использовать услуги по их прямому назначению.

3.2.3. Не совершать действий, нарушающих порядок пользования услугами, установленный Договором и Правилами.

3.2.4. Соблюдать требования техники безопасности при пользовании услугами.

3.2.5. Допускать представителей Исполнителя, а также специализированных предприятий, имеющих право работы с установками электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения, для устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, приборов учета и контроля.

3.3. Потребителю запрещается:

3.3.1. Переоборудовать внутренние инженерные сети без разрешения Исполнителя.

3.3.2. Устанавливать и подключать без письменного разрешения Исполнителя:

– электронагревательные приборы небытового назначения для обогрева жилых помещений и использовать электробытовые приборы и машины, не имеющие технических паспортов (свидетельств), не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации;

– дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру, не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам.

3.3.3. Самовольно устанавливать дополнительные и переустанавливать имеющиеся газовые приборы. Данные работы выполняются только специализированными организациями.

3.3.4. Нарушать имеющиеся технические схемы установки приборов учета.

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

4. Права и обязанности Исполнителя

4.1. Исполнитель имеет право:

4.1.1. Принимать меры, предусмотренные настоящим Договором, в случае нарушения Потребителем сроков платежей.

4.1.2. Осуществлять контроль за потреблением услуг путем проведения осмотров состояния инженерного оборудования у Потребителя.

4.1.3. Прекращать предоставление услуг в судебном порядке и при наличии вины в случае просрочки оплаты более трех месяцев или нарушении требований пункта 3.3 настоящего Договора (до ликвидации задолженности или устранения выявленных нарушений), предварительно (не менее чем за три дня) письменно уведомив об этом Потребителя.

4.2. Исполнитель обязан:

4.2.1. Своевременно принимать меры по подготовке проекта, заключению и изменению настоящего Договора на предоставление услуг.

4.2.2. Предоставлять услуги установленного соответствующими нормативными актами качества (потребительских свойств и режима предоставления).

4.2.3. Принимать своевременные меры по предупреждению, а также устранению нарушений качества предоставляемых Потребителю услуг в срок до 7 дней.

4.2.4. Своевременно информировать Потребителя об изменении качества услуг, представлять беспрепятственно Потребителю для ознакомления техническую документацию инженерно-коммунального оборудования жилого помещения.

4.2.5. Доводить в течение 10 дней до сведения Потребителя информацию об изменении цен на коммунальные услуги.

4.2.6. В случае аварий внутридомовых коммунальных сетей в течение 24 часов принять меры к локализации аварии, а в течение 3 суток (в исключительных случаях до – 7) с этого же момента устранить причины аварии.

В случае неисправностей внутридомовых коммунальных сетей в течение 3 суток (в исключительных случаях – до 7) с момента регистрации заявки устранить неисправность.

Примечание. Авария – повреждение коммунальных сетей, нанесшее (либо грозящее нанести) значительные повреждения нескольким квартирам либо всему многоквартирному дому в целом. Неисправность – повреждение коммунальных сетей, не входящее в вышеприведенное определение аварии.

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

5. Ответственность Исполнителя

5.1. Исполнитель несет ответственность за качество предоставления услуг в соответствии с законодательством РФ и настоящим Договором.

5.2. Исполнитель несет ответственность за вред, причиненный жизни, здоровью, имуществу Потребителя, в полном объеме, а также за моральный вред в размере и порядке, определяемых в соответствии с законодательством РФ.

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

6. Ответственность Потребителя

6.1. Потребитель несет ответственность за убытки, причиненные Исполнителю и третьим лицам, возникшие в результате действий Потребителя, нарушающих условия настоящего Договора.

6.2. Потребитель несет полную ответственность (в том числе и материальную) за сохранность всех коммунальных сетей и приборов коммунального хозяйства, расположенных в жилом помещении.

6.3. Совместно проживающие с Потребителем совершеннолетние граждане несут солидарную с Потребителем ответственность по условиям настоящего Договора.

7. Оплата услуг

7.1. Расчетный период для оплаты коммунальных услуг устанавливается в один календарный месяц. Срок внесения платежей – до 10 числа месяца, следующего за расчетным.

7.2. Оплата коммунальных услуг (кроме электроснабжения и газоснабжения) осуществляется по тарифам, установленным 
районным собранием.

7.3. В случае просрочки оплаты коммунальных услуг с Потребителя взимается пеня в размере одной трехсотой действующей на момент оплаты ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации от неоплаченных в срок сумм за каждый день задержки начиная со следующего дня после установленного срока выплаты по день фактического расчета включительно .

7.4. В случае отсутствия отдельных жильцов свыше одного месяца (по представлению документа с места проживания и заявлению жильца), оплата за коммунальные услуги (кроме отопления) за время их отсутствия не взимается.

7.5. Плата за отопление производится в течение всего календарного года равными долями.

8. Условия изменения и расторжения Договора

8.1. Потребитель вправе с согласия совершеннолетних членов семьи изменить либо расторгнуть настоящий Договор, письменно предупредив Исполнителя.

8.2. Исполнитель может требовать расторжения настоящего Договора лишь по основаниям, установленным законом.

9. Заключительные положения

9.1. Иные вопросы, не урегулированные настоящим Договором, решаются в соответствии с действующим законодательством и решениями органов местного самоуправления.

9.2. Настоящий Договор составлен в двух экземплярах, один из которых находится у Исполнителя, другой – у Потребителя.

10. Особые условия

__________________________________________________________ 

_________________________________________________________ ,

__________________________________________________________

__________________________________________________________ 

__________________________________________________________ 

__________________________________________________________ 

__________________________________________________________ 

__________________________________________________________ 

Исполнитель                                                                               Потребитель

_____________                                                                              ___________

       (подпись)                                                                                                                 (подпись) 

НАШИ КООРДИНАТЫ

103132, Москва, Охотный ряд, 1–1441а, 

Шеину Олегу Васильевичу, 
shein@duma.gov.ru.

414000, Астрахань, Советская, 12, 

Шеину Олегу Васильевичу, shein72@mail.ru

Просьба! Выходить на контакт, сообщать об имеющемся опыте, как положительном, 
так и отрицательном. Никто не поможет жителям России, кроме их самих!
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� Доверенность может быть удостоверена организацией, в которой доверитель работает или учится, жилищно-эксплуатационной организацией по месту его жительства и администрацией стационарного лечебного учреждения, в котором он находится на излечении.
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