Выбор способа управления многоквартирным домом
С 1 марта 2005 г., со вступлением в силу нового Жилищного кодекса, в каждом многоквартирном доме жильцам, приватизировавшим свои квартиры, будут принадлежать на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир. Теперь собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и в установленных гражданским законодательством пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме. 
!!!ВНИМАНИЕ!!! Распоряжаться общим имуществом может только общее собрание собственников жилых помещений, как, впрочем, и решать вопрос об обслуживании и содержании этого имущества.
В связи с этим на собственников помещений в многоквартирном доме возложена обязанность по выбору способа управления многоквартирным домом. 

Способы управления многоквартирным домом

В соответствии со статьей 161 ЖК РФ именно собственники помещений обязаны выбрать в качестве способа управления один из предложенных вариантов.

1. Непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме. В данном случае собственники помещений сами заключают договоры на  коммунальные и жилищные услуги с ресурсоснабжающими организациями, а также самостоятельно оплачивают эти услуги в соответствии с заключенными договорами.

2. Управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом. При этом должно быть зарегистрировано соответствующее юридическое лицо, выступающее от имени всех собственников жилья, а правоотношения с поставщиками необходимых услуг строятся на основе договоров между вновь созданным юридическим лицом и поставщиками услуг. При этом оплата за оказанные и поставленные услуги будет производиться собственниками помещений в адрес действующего юридического лица (ТСЖ или кооператива).

3. Управление управляющей компанией. В том случае, если собственниками помещений будет избран именно этот способ управления, нужно обратить их внимание на ряд специфических факторов. В качестве управляющей компании могут выступать как юридические лица, так и индивидуальный предприниматель.

!!!ВНИМАНИЕ!!! У каждого способа управления многоквартирными домами есть свои достоинства и недостатки. 
При непосредственном управлении домом собственниками помещений каждый собственник самостоятельно решает все вопросы, относящиеся к пользованию коммунальными услугами и проживанию в этом доме. 
Таким образом, собственник, самостоятельно решает все вопросы и сам отвечает за свои платежи. 
Но в данном случае не решен вопрос о накоплении денежных средств на содержание и ремонт жилого помещения, содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества. Отсутствует постоянная юридическая защита. 
Однако непосредственное управление целесообразно использовать в малоквартирных домах (до 20 квартир). В многоквартирном доме (от 20 и более квартир) этот способ управления трудно реализовать, т.к. каждый собственник или большинство должны подписать договор со специализированными организациями об оказании услуг по содержанию и (или) выполнению работ по ремонту общего имущества в таком доме. Очень трудно будет в домах с большим количеством квартир собрать всех собственников для подписания всех необходимых договоров (ст. 164 ЖК РФ).
При коллективном управлении домом - посредством создания ТСЖ или через жилищный кооператив - интересы собственников будет защищать специально создаваемое юридическое лицо, которое сможет контролировать организации, поставляющие коммунальные услуги. Основными преимуществами данного способа управления являются:
1. Собственники помещений самостоятельно решают, каким способом управлять своим домом: собственными силами или с привлечением специалистов-профессионалов (управляющего, управляющей компании). Если качество предоставляемых услуг не будет соответствовать требованиям собственников (некачественная или несвоевременная уборка территории, лестниц; несвоевременный вывоз ТБО, невыполнение работ по обслуживанию и ремонту инженерного оборудования дома и др.), ТСЖ имеет право расторгнуть договор и пригласить для выполнения работ другие организации.

2. ТСЖ само планирует ремонтные работы в своем доме, определяет их очередность. План работ и смета расходов на год утверждаются на общем собрании членов ТСЖ. Не надо никого ни о чем просить, обивая пороги различных инстанций.

3. Любой член ТСЖ имеет возможность осуществлять контроль за расходованием средств товарищества, получаемых как за счет платежей населения, так и за счет поддержки государства (льготы, субсидии, компенсации и др.). В ТСЖ действует ревизионная комиссия. Прозрачность бюджета - это привилегия, которой лишены жители домов, в которых не созданы ТСЖ.

4.У ТСЖ появляется возможность иметь дополнительные доходы от сдачи в аренду нежилых помещений, находящихся в общедолевой собственности (технический этаж, подвал, колясочная и т.п.), рационального использования земельного участка, предоставления рекламных площадей и др.

5. В ТСЖ создаются условия к экономному расходованию воды, тепла, электрической энергии за счет установки узлов учета и применения энергосберегающих технологий. В ТСЖ создаются условия для более бережного отношения к местам общего пользования, так как жильцы знают, что в случае поломки общего имущества придется платить самим. После наведения порядка в доме самими жильцами никто не будет разрисовывать стены, разбивать окна и т.д. (хозяин всегда знает цену своему труду). Как следствие, повышается рыночная стоимость квартир, находящихся в ТСЖ, появляется возможность снижения затрат на содержание и текущий ремонт дома, высвобождаются дополнительные средства для проведения ремонтных и профилактических работ, в перспективе могут быть снижены ежемесячные платежи за жилищные услуги.

6. Участвуя в управлении собственным домом, жильцы сами определяют, какое именно соотношение в цене и качестве услуг для них является оптимальным.

Для выполнения некоторых работ по содержанию, ремонту, обслуживанию жилого дома товариществом могут привлекаться на договорных условиях жители дома (дополнительный заработок по месту жительства), для должников выполненные работы могут учитываться для соответствующего уменьшения платежей за жилищно-коммунальные услуги. 

7. Дома, в которых создаются ТСЖ, в первую очередь включаются в адресные программы капитального ремонта и благоустройства, программы по установке металлических дверей и ремонту лестничных клеток, так как в этих домах появляется хозяин, который обеспечит поддержание порядка и сохранность того, что сделано.
8. Объединение собственников в товарищество служит улучшению микроклимата в доме, так как люди, участвуя в собраниях, обсуждая важные вопросы деятельности товарищества, лучше узнают друг друга, приучаются действовать сообща и в общих интересах, создавая тем самым благоприятную атмосферу в доме и комфорт совместного проживания.

Недостатками коллективного способа управления домом являются:

1. Необходимость установки общедомовых узлов учета в противном случае оплата будет производиться по нормативам. 

2. Дополнительные затраты на управление.

При управлении домом управляющей организацией, естественно, будет обеспечено профессиональное оказание коммунальных услуг, грамотный расчет средств, которые необходимо выделить на ремонт, благоустройство и т.п. 
Конкурс между управляющими организациями
!!!ВНИМАНИЕ!!! Собственники помещений в многоквартирном доме должны принять решение о выборе способа управления многоквартирным домом и реализовать данное решение до 1 июля 2008 года. 
В случае если данное решение не будет принято, либо не будет реализовано в установленный срок, то право выбрать управляющую компанию приобретает орган местного самоуправления. В этом случае он вправе провести конкурс между управляющими компаниями.

Конкурс представляет собой форму торгов, победителем которых признается участник, предложивший за указанный размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в течение одного года выполнить наибольший по стоимости объем работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, на право управления которым проводится конкурс.

То есть при объявлении конкурса его организатор предлагает претендентам ограниченный объем финансирования, в который необходимо "уложить" максимально большой объем предлагаемых претендентом работ и услуг (начиная с уборки земельного участка, подготовки дома к сезонной эксплуатации и заканчивая очисткой и влажной уборкой мусорных камер и протиркой пыли с колпаков светильников, подоконников в помещениях общего пользования). 
Итак, если собственники помещений в доме не выполнили указанных ранее действий, то будьте готовы к тому, что в установленные сроки вам станет известно о проведении соответствующего конкурса.

Но даже в этом случае у указанных лиц есть возможность принять решение самостоятельно.

Так как в извещении о проведении конкурса указывается, наряду с основанием проведения конкурса, наименованием, местом нахождения, почтовым адресом организатора конкурса, также и характеристика объекта конкурса (включая адрес многоквартирного дома), и наименование обязательных работ и услуг по содержанию и ремонту объекта конкурса, выполняемых или оказываемых по договору управления многоквартирным домом, и размер платы за содержание или ремонт жилого помещения, рассчитанный организатором конкурса, и, что самое важное, место, дата и время проведения конкурса, то у собственников помещений есть возможность даже в этом случае реализовать свое право на выбор способа управления домом.
!!!ВНИМАНИЕ!!! В этом случае, если до дня проведения конкурса собственники помещений в многоквартирном доме выбрали способ управления многоквартирным домом или реализовали решение о выборе способа управления этим домом, конкурс не проводится.
Если же указанных действий не последовало, то при объявлении результатов конкурса мнение собственников помещений учитываться уже не будет.
В соответствии с Постановлением Правительства РФ победитель конкурса должен выполнить следующие действия:
1) в течение десяти рабочих дней с даты утверждения протокола конкурса представить организатору конкурса подписанный им проект договора управления многоквартирным домом, а также обеспечение исполнения обязательств;

2) в течение 20 дней с даты утверждения протокола конкурс направить подписанные им проекты договоров управления многоквартирным домом собственникам помещений в многоквартирном доме для подписания указанных договоров в порядке, установленном статьей 445 ГК РФ.

Данное положение соответствует действующему Жилищному Кодексу РФ. В соответствии с пунктом 5 статьи 161 ЖК РФ органы местного самоуправления в течение десяти дней со дня проведения открытого конкурса уведомляют всех собственников помещений в многоквартирном доме о результатах указанного конкурса и об условиях договора управления. 
!!!ВНИМАНИЕ!!! Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны заключить договор управления этим домом с управляющей организацией, выбранной по результатам открытого конкурса, в порядке, установленном статьей 445 ГК РФ.
В соответствии с указанной нормой ГК РФ, если сторона, для которой заключение договора обязательно, уклоняется от его заключения, другая сторона вправе обратиться в суд с требованием о понуждении заключить договор.

Сторона, необоснованно уклоняющаяся от заключения договора, должна возместить другой стороне причиненные этим убытки.

Но с заключением договора управления в порядке конкурса взаимоотношения органа местного самоуправления и собственника помещения в этом доме не завершаются.

Орган местного самоуправления не позднее чем через год после заключения указанного договора управления многоквартирным домом должен созвать собрание собственников помещений в этом доме для решения вопроса о выборе способа управления. 
Проведение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме

!!!ВНИМАНИЕ!!! Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны ежегодно проводить годовое общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме. 

Проводимые помимо годового общего собрания общие собрания собственников помещений в многоквартирном доме являются внеочередными. Внеочередное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе любого из данных собственников.

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов. При отсутствии кворума для проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть проведено повторное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме.

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.

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

Собственник помещения в многоквартирном доме вправе обжаловать в суд решение, принятое общим собранием собственников помещений в данном доме. 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. 

Как создать товарищество собственников жилья?

I. Сбор информации о лицах, обладающих правами собственности на помещения в многоквартирном доме, независимо от их функционального назначения.

Это необходимо для подготовки списка квартир и нежилых помещений, находящихся в частной собственности, по возможности с указанием данных о собственниках помещений и общей площади помещений, а также их доли в общей полезной площади многоквартирного дома. Также должна быть определена общая площадь помещений, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и ее доля в общей полезной площади многоквартирного дома.

Для получения данной информации, которая позволит инициатору успешно провести первое собрание собственников помещений в многоквартирном доме, ему необходимо в письменной форме обратиться:

- в бюро технической инвентаризации по адресу нахождения дома, где имеется информация обо всех имеющихся в доме помещениях, лицах, обладающих правом собственности на помещения многоквартирного дома (если право на помещение зарегистрировано в установленном законом порядке);

- в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав собственности. Данный орган обязан предоставлять сведения, содержащиеся в Едином государственном реестре прав (ЕГРП), о любом объекте недвижимости в течение пяти рабочих дней любому лицу, предъявившему удостоверение личности, заявление в письменной форме и оплатил государственную пошлину (юридическому лицу - документы, подтверждающие регистрацию данного юридического лица и полномочия его представителя), либо дать обратившемуся лицу мотивированный отказ в предоставлении запрашиваемой информации, который может быть обжалован в суд. Такая информация предоставляется инициатору в виде выписки из ЕГРП, которая должна содержать описание объекта недвижимости, зарегистрированные права на него, а также ограничения (обременения) прав, сведения о существующих в момент выдачи выписки правопритязаниях и заявленных в судебном порядке правах требования в отношении данного объекта недвижимости;

- к главе муниципального образования с заявлением об оказании помощи в создании ТСЖ, проведении первого общего собрания собственников и о предоставлении инициатору всей имеющейся информации о многоквартирном доме и лицах, имеющих право собственности на помещения в данном доме. 
II. Подготовка к собранию.
В соответствии с п. 1 ст. 136 ЖК РФ принять решение о создании ТСЖ могут только собственники помещений  дома на общем собрании. Потому начинать необходимо с уведомления всех собственников помещений в многоквартирном доме, в соответствии с составленным списком, о проведении собрания. Уведомление о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть направленно инициатором каждому собственнику помещения в данном многоквартирном доме не позднее десяти дней до даты проведения собрания. Обязательно следует учесть, что если помещение находится в общей собственности двух и более лиц, то уведомлять необходимо каждого из них. Уведомление должно быть выполнено в письменной форме и содержать в соответствии с п. 5 ст. 45 ЖК РФ следующую информацию:

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

2. форму проведения данного собрания (очная или заочная). Следует отметит, что целесообразнее первое собрание собственников помещений проводить в очной форме по следующим причинам:

- полезно познакомиться со всеми собственниками помещений в многоквартирном доме, в - котором им придется жить рядом;

- необходимо выяснить для дальнейшей деятельности ТСЖ реквизиты, чтобы поддерживать связь с каждым собственником;

- следует получить копии документов, необходимых для надлежащего оформления протокола общего собрания собственников;

- в устной дискуссии можно донести до каждого собственника информацию о необходимости создания ТСЖ, а также своевременно разъяснить все возникающие вопросы в процессе обсуждения необходимости создания ТСЖ и утверждения устава ТСЖ;

- можно привлечь на сторону создания ТСЖ для управления домом со стороны других собственников помещений, пришедших на общее собрание, заручиться их поддержкой и получить от них посильную помощь.

3. дату, место, время проведения собрания или в случае проведения собрания в форме заочного голосования дату окончания приема решений собственников о вопросах, поставленных на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;

4. повестку дня собрания;

5. порядок ознакомления с информацией и материалами, которые будут представлены на собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться, а также время.

Помимо указанных выше сведений, которые должны быть отражены в уведомлении, необходимо сообщить всем собственникам помещений, что, приходя на собрание, каждый из них должен иметь при себе, кроме паспорта, свидетельство о регистрации права собственности и его копию, а также, если собственник собирается принять участие в общем собрании через своего представителя, доверенность о представлении интересов на собрании.

Инициатору создания ТСЖ нельзя забывать, что, помимо частной собственности в многоквартирном доме, где создается ТСЖ, может быть и государственная, и муниципальная собственность. В таком случае письменное уведомление о проведении общего собрания собственников жилья необходимо посылать органу исполнительной власти РФ или субъекта РФ либо органу местного самоуправления, в зависимости от того, кому принадлежит право собственности на помещение в многоквартирном доме.

Необходимо обратить внимание на составление повестки дня. Согласно п. 2 ст. 46 ЖК РФ, общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку дня или изменять повестку данного собрания. В повестку дня необходимо включить следующие вопросы:

1. об утверждении кандидатуры инициатора в качестве председательствующего на первом общем собрании собственников;

2. об определении голосов, принадлежащих каждому собственнику помещений в многоквартирном доме;

3. об установлении порядка голосования;

4. об утверждении секретаря и счетной комиссии, которая будет подводить итоги голосования на первом общем собрании;

5. о выборе способа управления многоквартирным домом;

6. о создании товарищества собственников жилья;

7. об утверждении устава ТСЖ;

8. об определении состава правления создаваемого ТСЖ и избрании его членов;

9. об определении состава ревизионной комиссии создаваемого ТСЖ и избрании его членов;

Рассылать уведомления необходимо по имеющимся у инициатора реквизитам собственников. Если реквизитов несколько - целесообразнее сделать рассылку по каждому из них. Отправлять уведомления о проведении собрания необходимо:

- заказным письмом с описью вложения, чтобы в дальнейшем собственники, не принявшие участие в общем собрании, не смогли объяснить свое отсутствие ненадлежащим их уведомлением о проведении общего собрания;

- либо вручить уведомление собственникам помещения лично под расписку о вручении. Если собственником помещения является орган исполнительной власти Российской Федерации или субъекта РФ, то в уведомлении, отправляемом в их адрес, нужно сообщить о необходимости согласовать кандидатуру представителя, который будет принимать участие в общем собрании собственников помещений многоквартирного дома, для чего указать реквизиты для обратной своевременной связи. Кроме того, инициатору необходимо в каждом рассылаемом уведомлении указывать, что собственник помещения в данном доме обязан принять участие в общем собрании собственников помещений многоквартирного дома и выбрать один из способов управления домом, ссылаясь на п. 1 ст. 45 и п. 2 ст. 161 Жилищного кодекса.

Также при подготовке к собранию необходимо:

1. составить проект устава ТСЖ, который будет представлен на утверждение общему собранию собственников помещений в многоквартирном доме. Проект должен быть составлен до рассылки уведомлений, поскольку собственники помещений в многоквартирном доме имеют право ознакомится с содержанием проекта устава до начала проведения собрания в месте и во время указанное в уведомлении. Для облегчения работы над уставом товарищества инициатору можно посоветовать обратиться в любое расположенное поблизости существующее ТСЖ с просьбой предоставить копии утвержденного и действующего устава, чтобы переработать его применительно к данному дому. Можно воспользоваться Примерными уставами, утвержденными органами исполнительной власти и органами местного самоуправления;

2. необходимо подготовить листы голосования по вопросам, включенным в повестку дня общего собрания собственников помещений многоквартирного дома. Установленной формы для листов голосования не существует, поэтому они могут быть произвольными. Главное, чтобы после голосования собственника по тем или иным вопросам повестки дня можно было четко определить позицию проголосовавшего собственника. Можно предложить несколько вариантов подготовки листов голосования:

- для каждого собственника помещений дома готовится лист голосования по вопросам повестки дня общего собрания с графами "Да", "Нет", "Воздержался". Каждый собственник помещений, участвующий в общем собрании, делает отметку в той графе, которая его устраивает, тем самым выражая свое решение по каждому из вопросов повестки дня, поставленных на голосование. Листы голосования для подведения итогов собираются по окончании общего собрания;

- на каждый вопрос, включенный в повестку дня общего собрания, готовится отдельный лист, который по окончании голосования по этому вопросу собирается для подведения общих итогов голосования.
III. Проведение общего собрания.
Порядок проведения:

1. Регистрация всех лиц, принимающих участие в общем собрании собственников помещений многоквартирного дома, чтобы определить наличие кворума (правомочности общего собрания). 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 50% голосов от общего числа голосов (то есть 50% голосов + 1 голос). Количество голосов, которым обладает каждый собственник на общем собрании, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в этом доме. Доля в праве общей собственности, в свою очередь, пропорциональна размеру помещения, занимаемого лицом на праве собственности. Таким образом, количество голосов, которым располагает каждый собственник, равно метражу его помещения (например, гражданин на праве собственности имеет квартиру общей площадью 62,4 кв. м, на собрании он будет располагать 62,4 голосами в данном случае 1кв.м. = 1 голосу, если же считать что 10 кв.м. = 1 голосу, то гражданин, который на праве собственности имеет квартиру общей площадью 62,4 кв. м, на собрании будет располагать 6,24 голосами).

Регистрируются пришедшие на общее собрание собственники в листе регистрации (можно назвать и по-другому), который составляется в произвольной форме и в котором указываются все данные о собственнике помещения в многоквартирном доме, включая:

- фамилию, имя, отчество собственника, а при необходимости и его представителя;

- паспортные данные собственника, а для его представителя - данные документа, подтверждающего полномочия;

- площадь и вид помещения в данном доме, принадлежащего собственнику;

- реквизиты документа, подтверждающего право собственности лица на помещения в указанном доме;

- адрес проживания собственника (при необходимости и его представителя);

- телефон для контакта с собственником.

2. Открытие собрание инициатором, который и ведет собрание при условии одобрения его кандидатуры общим собранием в качестве председательствующего. На собрании собственникам помещений необходимо предоставить предварительно подготовленную информацию обо всех способах управления многоквартирным домом, указанных в ст. 161 Жилищного кодекса, и показать преимущества управления домом товариществом собственников жилья перед другими способами управления. Оглашение повестки дня.

3. Проведение голосования по всем вопросам включенным в повестку дня. 
!!!ВНИМАНИЕ!!! Менять повестку дня или включать в нее дополнительные вопросы ни в коем случае нельзя. 
Следует учитывать, что по вопросам повестки дня (с 7-го по 9-ый, необходимые вопросы повестки дня, указанные выше) могут принимать участие только те собственники помещений в многоквартирном доме, которые подали заявление о вступлении в члены ТСЖ.

В течение всего времени, пока идет собрание, секретарь собрания ведет протокол. В протокол вносятся: речи выступающих по вопросам повестки дня; предложения и замечания, поступающие от участников общего собрания собственников помещений многоквартирного дома; обязательно отражаются принятые решения по каждому из включенных в повестку дня вопросов. После оформления протокола общего собрания и подписания его председателем и секретарем собрания необходимо приложить к нему:

- лист регистрации собственников помещений дома, участвовавших в общем собрании;

- листы голосования (решения) каждого собственника по каждому из вопросов, включенных в повестку дня общего собрания;

- копии документов, подтверждающих право собственности каждого собственника на помещения в многоквартирном доме. Все это должно стать единым документом.

Чтобы общее собрание собственников помещений дома не затянулось на долгое время, целесообразно установить регламент для обсуждения каждого вопроса повестки дня.
VI. Избрание председателя товарищества.
!!!ВНИМАНИЕ!!! Председателя товарищества нельзя избирать на общем собрании членов ТСЖ. 
Для избрания председателя необходимо сразу после окончания общего собрания провести заседание Правления ТСЖ, на котором Правление ТСЖ из своего состава избирает председателя простым большинством голосов. Избрание председателя оформляется протоколом заседания правления, который подписывается всеми членами правления и вновь избранным председателем. В случае проведения данной процедуры отпадает необходимость в кандидатуре лица ответственного за проведение государственной регистрации ТСЖ, поскольку данная обязанность будет возлагаться на председателя. 
V. Регистрация ТСЖ.
Факт государственной регистрации юридического лица (в нашем случае - ТСЖ) является законным признанием создания и дальнейшей деятельности ТСЖ в достижении целей, для которых оно создавалось.

В настоящее время решение о государственной регистрации (об отказе в государственной регистрации) ТСЖ Инспекцией Федеральной Налоговой Службы соответствующего района г.Магнитогорска. 

Документы, необходимые для государственной регистрации ТСЖ, представляются в ИФНС соответствующего района г.Магнитогорска не позднее чем через три месяца со дня принятия решения о создании такой организации, т.е. со дня проведения первоначального общего собрания.

Представляются следующие документы:

1. заявление, подписанное уполномоченным лицом (далее – заявитель, либо уполномоченное лицо назначенное на общем собрании, либо председатель), с указанием его фамилии, имени, отчества, места жительства и контактных телефонов;

2. устав в трех экземплярах;

3. протокол общего собрания со всеми приложениями (а также протокол заседания Правления ТСЖ об избрании председателя) в двух экземплярах;

5. документ об уплате государственной пошлины (ст. 333.33 НК РФ – 2000 рублей).

Формы документов, необходимых для государственной регистрации ТСЖ утверждены Постановлением Правительства РФ от 15.04.2006 N 212.

Документы, используемые при государственной регистрации ТСЖ, представляются на бумажном носителе и по возможности в электронном виде. 

Заявление, а также приложение к нему  заполняются от руки печатными буквами чернилами или шариковой ручкой синего или черного цвета либо машинописным текстом. В случае если какой-либо раздел или пункт раздела заявления не заполняется, в соответствующих графах проставляется прочерк. Заявление заполняется в двух экземплярах. Все документы представляются в регистрирующий орган непосредственно либо направляется почтовым отправлением с объявленной ценностью при его пересылке и описью вложения. На конверте рекомендуется сделать пометку "РЕГИСТРАЦИЯ". Подлинность подписи заявителя на заявлении в обязательном порядке свидетельствуется нотариально.

Каждый документ, содержащий более одного листа, представляется в регистрирующий орган в прошитом, пронумерованном виде. Количество листов подтверждается подписью заявителя или нотариуса на обороте последнего листа на месте прошивки.

При отсутствии оснований для отказа в государственной регистрации ТСЖ не позднее чем через четырнадцать рабочих дней со дня получения необходимых документов принимается решение о государственной регистрации ТСЖ. На основании указанного решения и представленных сведений и документов налоговый орган в срок не более чем пять рабочих дней со дня принятия решения вносит в единый государственный реестр юридических лиц соответствующую запись. Далее не позднее трех рабочих дней со дня внесения в единый государственный реестр юридических лиц записи о некоммерческой организации выдает заявителю свидетельство о государственной регистрации. Таким образом, максимум через 22 рабочих дня после поступления всех необходимых документов в регистрирующий орган заявителю будет выдано свидетельство о государственной регистрации ТСЖ.

!!!ВНИМАНИЕ!!! Несоблюдение требований, предъявляемых к процедуре проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме в соответствии с пп. 4,5 ст. 45 ЖК РФ, является основанием для признания данного собрания недействительным. 
Требования к Уставу Товарищества собственников жилья
В Уставе ТСЖ необходимо определить наименование ТСЖ, содержащее указание на характер его деятельности и организационно-правовую форму, место нахождения ТСЖ, порядок управления деятельностью, предмет и цели деятельности, сведения о филиалах и представительствах, права и обязанности членов, условия и порядок приема в члены ТСЖ и выхода из нее, источники формирования имущества ТСЖ, порядок внесения изменений в Устав ТСЖ, порядок использования имущества в случае ликвидации ТСЖ и иные положения, не противоречащие действующему законодательству.

Рассмотрим теперь конкретное содержание устава товарищества собственников жилья.

Первый раздел устава должен содержать указание на то, что ТСЖ создается на основании положений ГК, ЖК РФ и других нормативных актов, регулирующих правила управления многоквартирным домом. Также в этом разделе должны быть отражены наименование ТСЖ и его местонахождение.

Здесь обязательно следует указать, что:

- товарищество является некоммерческой организацией;

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

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

Далее, можно воспроизвести в этой части устава положения ч. 4 и ч. 6 ст. 135 ЖК о том, что товарищество создается без ограничения срока деятельности, оно не отвечает по обязательствам своих членов. Члены товарищества не несут ответственности по обязательствам товарищества.

Второй раздел устава посвящается перечислению общих целей деятельности ТСЖ. Наиболее уместно отразить следующие цели:

- реализация собственниками жилых и нежилых помещений прав по владению, пользованию и в установленных законодательством пределах распоряжению общим имуществом (ч. 1 ст. 135 ЖК);

- управление комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме (ч. 1 ст. 135 ЖК);

- обеспечение надлежащего технического, противопожарного, экологического и санитарного состояния и содержания общего имущества (ч. 1 ст. 161 ЖК);

- обеспечение коммунальными услугами собственников жилых и нежилых помещений, а также нанимателей жилых помещений и арендаторов жилых и нежилых помещений (ч. 1 ст. 161 ЖК);

- исполнение роли заказчика на работы по эксплуатации, ремонту, надстройке и реконструкции помещений, зданий и сооружений (п. 4 ч. 1 ст. 137 ЖК);

- представление общих интересов членов товарищества в государственных органах власти, органах местного самоуправления, в судах, а также во взаимоотношениях с иными юридическими и физическими лицами (п. 8 ст. 138 ЖК);

- защита прав и интересов членов товарищества.

Третий раздел устава содержит нормы о правовом статусе товарищества.

Здесь необходимо воспроизвести права и обязанности ТСЖ, установленные в ст. ст. 137 - 138 ЖК.

Четвертый раздел устава ТСЖ посвящается порядку образования и использования средств и фондов товарищества, а также участию членов товарищества в финансировании расходов по содержанию и ремонту общего имущества.

Средства товарищества состоят из:

- вступительных и иных взносов, обязательных платежей членов товарищества;

- доходов от хозяйственной деятельности товарищества, направленных на осуществление целей и задач товарищества (эти доходы в соответствии с ч. 3 ст. 152 ЖК используются для оплаты общих расходов или направляются в специальные фонды, расходуемые на уставные цели);

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

- субсидий на обеспечение содержания, текущего и капитального ремонта жилищного фонда, на отдельные виды коммунальных услуг, компенсаций за предоставление льгот по оплате жилищно-коммунальных услуг отдельным категориям граждан, а также иных предусмотренных дотаций;

- прочих поступлений.

В этом разделе уместно поместить положение о том, как будет регулироваться механизм взимания платежей, указав следующее.
 Товарищество обеспечивает сбор платежей своих членов и своевременную оплату содержания, технического обслуживания и ремонта имущества, находящегося в общей долевой собственности членов товарищества и самого товарищества, а также обеспечивает сбор платежей и оплату коммунальных услуг, предоставляемых членам товарищества, если иное не зафиксировано в договорах между управляющими организациями и товариществом.
 Члены товарищества оплачивают содержание и ремонт мест общего пользования, налог на недвижимое имущество пропорционально размеру этого имущества, находящегося в их долевой собственности, если на общем собрании не будет принято иное решение.
 Члены товарищества оплачивают водо-, тепло-, газо-, электроснабжение, горячее водоснабжение, канализацию и иные предоставленные им коммунальные услуги, а также несут ответственность за своевременность и полноту оплаты этих коммунальных услуг нанимателями и арендаторами.
 Начисления и сборы с членов товарищества на любые дополнительные расходы товарищества правление может производить при условии утверждения их общим собранием.
 Члены товарищества обязаны производить регулярные платежи, взносы и сборы не позднее 10 числа месяца, следующего за расчетным. Если не предусмотрено иное, специальные сборы должны выплачиваться вместе с регулярными платежами членов товарищества.

В пятом разделе устава необходимо перечислить виды хозяйственной деятельности, которой будет разрешено заниматься ТСЖ, например:

- управление обслуживанием, эксплуатацией и ремонтом недвижимого имущества в многоквартирном доме;

- строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества;

- эксплуатация, техническое содержание и ремонт общего имущества;

- предоставление жилищных и коммунальных услуг;

- сдача в аренду, внаем части общего имущества;

- иные виды хозяйственной деятельности, предусмотренные уставом товарищества.

Шестой раздел устава ТСЖ посвящается членству в товариществе. Вступление в ТСЖ и выход из него осуществляются на основании заявления (ст. 143 ЖК РФ). Заявление о вступлении в ТСЖ может быть подано как в устной так и письменной форме. С момента прекращения права собственности члена товарищества на помещение прекращается и его членство в ТСЖ, так как ТСЖ создано для управления общим имуществом в многоквартирном доме, а доля собственника квартиры в праве общей собственности на общее имущество следует судьбе права собственности на указанное помещение. Таким образом, в случае продажи квартиры старый собственник автоматически прекращает свое членство в ТСЖ, а новый собственник может вступить в ТСЖ, подав заявление в правление.

Права и обязанности членов ТСЖ, таким образом, перечисляются достаточно типовые, заимствуются из норм ЖК либо из положений гражданского законодательства.

Седьмой раздел устава ТСЖ должен быть посвящен органам управления товарищества: общему собранию членов товарищества и правлению товарищества. В этом же разделе должны быть отражены полномочия председателя ТСЖ и ревизионной комиссии.

В восьмом разделе устава следует воспроизвести положения ст. ст. 141 - 142 ЖК о реорганизации и ликвидации ТСЖ.

В заключительном разделе необходимо указать, что Устав утверждается общим собранием членов Товарищества и вступает в силу с даты государственной регистрации Товарищества в качестве юридического лица. И то, что Устав составлен в двух (трех и т.д.) экземплярах, имеющих равную силу.

Так же следует учесть, что соответственно оформленные документы товарищества приобретают юридическую силу и могут использоваться в качестве доказательной базы, аргументов в судах общей юрисдикции или арбитражном суде. Именно поэтому в уставе товарищества необходимо предусмотреть раздел "Делопроизводство в ТСЖ".
При составлении Устава ТСЖ необходимо обратить внимание на то, что Жилищный кодекс РФ содержит императивные нормы, подлежащие обязательному определению в уставе товарищества собственников жилья ( п.2 ч. 1 ст. 137, ч. 1 ст. 145, ч. 3 ст. 146, ч. 5 ст. 147, ч. 1 ст. 149, ч. 3 ст. 151, ч. 3 ст. 152, ч. 8 ст. 156) и диспозитивные нормы, которые включаются в содержание Устава по усмотрению лиц составляющих Устав (ч. 4 ст. 135, ч. 3 ст. 145, ч. 6 ст. 146, ч. 2 ст. 147, п. 9 ст. 148).

Договор управления многоквартирным домом

Взаимоотношения управляющей компании с собственниками помещений в многоквартирном доме строятся на основании договора управления многоквартирным домом.
Договор управления многоквартирным домом заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. При выборе управляющей организации общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме с каждым собственником помещения в таком доме заключается договор управления на условиях, указанных в решении данного общего собрания. 
!!!ВНИМАНИЕ!!! Условия договора управления многоквартирным домом принимаются общим собранием собственников помещений многоквартирного дома.

Договор управления многоквартирным домом, утвержденный общим собранием, обязателен для всех собственников помещений многоквартирного дома. 

Нельзя заключать договоры управления многоквартирным домом на различных условиях с разными собственниками в одном многоквартирном доме.

Условия договора управления необходимо на стадии переговоров обсудить и согласовать и с управляющей организацией и со всеми собственниками. Общее собрание не вправе изменять условия договора управления, предварительно согласованные с управляющей организацией и наоборот. Если общее собрание все-таки утвердит иные условия договора управления, то они подлежат повторному согласованию с управляющей организацией. В случае внесения изменений на переговорах в предложенные условия договора управления измененные условия этого договора подлежат повторному утверждению общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме.
По договору управления многоквартирным домом одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны (собственников помещений в многоквартирном доме, органов управления товарищества собственников жилья, либо органов управления жилищного кооператива, либо органов управления иного специализированного потребительского кооператива) в течение согласованного срока за плату обязуется:

- оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме;

- предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений;

- осуществлять иную, направленную на достижение целей управления многоквартирным домом, деятельность.

!!!ВНИМАНИЕ!!! управляющая компания в лице своего представителя может заключить договор как непосредственно с каждым собственником помещения в доме одновременно, так и с органами управления товарищества собственников жилья или с органами управления жилищного кооператива либо иного специализированного потребительского кооператива.
Требования к договору управления многоквартирным домом

Должны быть указаны:
1) состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, и адрес, при этом нужно обратить внимание на тот факт, что управляющая компания не должна брать на баланс данный объект, так как он находится в долевой собственности;
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.

!!!ВНИМАНИЕ!!! Вышеуказанные условия договора управления многоквартирным домом являются существенными условиями, и в случаи их отсутствия в договоре он будет считаться НЕЗАКЛЮЧЕННЫМ
В договоре управления домом необходимо отразит обязанность собственников помещения в доме по содержанию общего имущества дома.

!!!ВНИМАНИЕ!!! Договор управления многоквартирным домом имеет особый субъектный состав: с одной стороны, гражданин-собственник, вступающий в этот договор для целей, не связанных с предпринимательской деятельностью, с другой - управляющая организация - исполнитель. Названные субъекты имеют довольно четкий правовой статус в соответствии с преамбулой Закона РФ "О защите прав потребителей". Следовательно, договор управления многоквартирным домом является публичным и носит потребительский характер. А значит должен соответствовать законодательству о защите прав потребителей. Исключение из этого правила - собственники нежилых помещений, которые используют их в предпринимательских целях. Для них договор не носит потребительский характер. В том случае, когда договор заключается ТСЖ как юридическим лицом, он не теряет своей потребительской природы, так как членами ТСЖ выступают все те же собственники помещений. 

ПРИМЕР: В мае 2007 года МП «ЖРЭУ №1 г. Магнитогорска» заключало договоры управления многоквартирным домом с условием об обязательном страховании собственниками принадлежащих им помещении, что противоречит п. 2 ст. 16 Закона РФ «О защите прав потребителей». МП «ЖРЭУ №1 г. Магнитогорска» было привлечено к административной ответственности по ст. 14.8 ч. 2 Кодекса РФ об административных правонарушениях.
Ответственность за содержание и ремонт общего имущества собственников

Ответственность управляющей организации за содержание и ремонт общего имущества собственников в многоквартирном доме возникает только в случае некачественного выполнения работ или выполнения их с перерывами, превышающими установленную продолжительность тех работ, которые определены заданием собственников помещений либо органами местного самоуправления (ОМС) в составе обязательств управляющей организации. Жилищный кодекс РФ установил такую ответственность в виде пересчета стоимости услуг, работ для граждан. Следовательно, Жилищный кодекс РФ не предусматривает в качестве мер ответственности управляющих организаций уплату каких-либо штрафных санкций. 
Юридическое лицо признается виновным в совершении административного правонарушения, если будет установлено, что у него имелась возможность для соблюдения правил и норм, за нарушение которых КоАП РФ или законами субъекта РФ предусмотрена административная ответственность, но данным лицом не были приняты все зависящие от него меры по их соблюдению (ч. 2 ст. 2.1 КоАП РФ). Такое условие указанной нормы свидетельствует о том, что привлечение к ответственности управляющих организаций за невыполнение всех положений Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда в условиях действия Жилищного кодекса РФ ограничено:
·  Жилищным кодексом РФ в части такой ответственности только за выполнение тех видов работ, которые включены в обязанности управляющих организаций договорами с собственниками помещений в многоквартирных домах или заданиями ОМС;
· статьей 21 КоАП РФ в части такой ответственности, если по работам, включенным в задание, были приняты все зависящие от управляющей организации меры по соблюдению правил содержания и ремонта жилых домов и (или) жилых помещений.
При таких обстоятельствах управляющая организация не может во всех случаях быть признана виновной в соответствии с ч. 2 ст. 2.1 КоАП РФ для привлечения к ответственности на основании ст. 7.22 КоАП РФ. В случае невыполнения работ, не включенных в задание собственниками помещений или ОМС, ответственность управляющей организации не возникает.
По этим же основаниям управляющая организация не может быть привлечена к административной ответственности за невыполнение работ, не включенных в перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества согласно подп. 1 п. 3 ст. 162 ЖК РФ при заключении договора управления многоквартирным домом.
Жилищные инспекции, прежде чем привлекать органы управления многоквартирными домами (собственников помещений, ТСЖ, ЖСК, иные кооперативы и управляющие организации) к ответственности, обязаны ознакомиться с протоколами собраний собственников помещений о порядке определения ими перечня работ, услуг по содержанию и ремонту общего имущества; нормативными актами органов местного самоуправления об утверждении размеров платы для граждан; договорами управления мно​гоквартирными домами; протоколами заседаний правлений ТСЖ и других органов управления многоквартирными домами.
!!!ВНИМАНИЕ!!! Ст. 7.22 КоАП РФ, как следует из ее санкции, может быть применена исключительно к должностным и юридическим лицам, но не к собственникам жилых помещений при нарушении ими правил содержания и ремонта жилых домов и (или) жилых помещений.
Нежилые помещения в многоквартирном доме

Распространяется ли право общей долевой собственности на собственников нежилых помещений в многоквартирном доме?
В соответствии с Федеральным законом № 122-ФЗ право общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме распространяется на собственников нежилых помещений. В то же время согласно ст. 290 ГК РФ совладельцами общего имущества многоквартирного дома являются владельцы квартир, а гл. 1 и 2 ЖК РФ регулируют только те пра​воотношения, которые связаны с жилыми помещениями.
Отвечают ли собственники нежилых помещений за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома?
Собственники нежилых помещений в качестве участников общей долевой собственности несут ответственность за обеспечение содержания и ремонта (технической эксплуатации) общего имущества многоквартирного дома в соответствии с требованиями гражданского законодательства (ст. 249 ГК РФ).
Обязаны ли собственники нежилых помещений принимать участие в общих собраниях собственников помещений многоквартирного дома и голосовать по вопросам, предусмотренным ст. 44 ЖК РФ?
Собственники нежилых помещений на основании положений гражданского законодательства о порядке владения, пользования и распоряжения имуществом, находящимся в общей долевой собственности, имеют право участвовать в принятии решений, связанных с совместным использованием объектов общего имущества и распоряжения ими (ст. 44 ЖК РФ), а значит, и в общих собраниях собственников помещений многоквартирного дома. В обязанности инициатора общего собрания входит уведомле​ние собственников нежилых помещений о проведении общего собрания в соответствии с требованиями ст. 45 ЖК РФ.
Как определяется доля в праве собственности на общее имущество для собственников нежилых помещений многоквартирного дома?
Доли собственников нежилых помещений в праве собственности на общее имущество многоквартирного дома в соответствии с гражданским законодательством определяются соглашением участников долевой собственности (ст. 245 ГК РФ).
В числе других вариантов возможно распределение долей в праве пропорционально отношению площади нежилого помещения к общей площади всего дома.
Приложение №1

Примерный договор управления многоквартирным домом

1.
Общие положения
Общество с ограниченной ответственностью "ХХХ" (ООО "ХХХ"), именуемое в дальнейшем "Исполнитель" в лице исполнительного директора Илкина Михаила Анатольевича, действующего на основании Устава общества, доверенности № 1 от 1 сентября 2008 г., с одной стороны, и собственник жилого (нежилого) помещения (кв. №___), именуемый в дальнейшем "Собственник" заключили настоящий Договор об управлении многоквартирным жилым домом по адресу: г. Магнитогорск ул.________________, д.
.
Исполнитель и Собственник в дальнейшем именуются "Стороны"
Настоящий Договор заключен на основании ст. 162 Жилищного кодекса РФ, решения общего собрания собственников жилого дома.
Условия настоящего Договора устанавливаются одинаковыми для всех собственников помещений в много​квартирном доме.
2.
Цель Договора
Целью Договора является обеспечение надлежащего содержания мест общего пользования, инженерного оборудования и придомовой территории дома, в состав которого входит жилое (нежилое) помещение, и предоставление Собственнику услуг по управлению многоквартирным домом в соответствии с требованиями жилищного законодательства.
3.
Предмет Договора
3.1. Собственник передает, а Исполнитель принимает на себя полномочия по управлению многоквартирным домом, а именно:
3.1.1. выбор обслуживающих, ресурсоснабжающих и прочих организаций, а также заключение с ними договоров от имени и за счет Собственника;
3.1.2. представление интересов Собственника в органах государственной власти и местного самоуправления, контрольных, надзорных и иных органах, в судах перед ресурсоснабжающими, обслуживающими и прочими организациями по вопросам, связанным с выполнением предмета настоящего Договора;
3.1.3. выполнение работ и оказание услуг по содержанию и текущему ремонту, капитальном ремонту общего имущества в многоквартирном доме, самостоятельно в полном объеме или частично, либо путем заключения от имени и за счет Собственника договоров с обслуживающими организациями на отдельные виды работ и услуг по содержанию, текущему и капитальному ремонту;
3.1.4. контроль за исполнением договорных обязательств обслуживающими, ресурсоснабжающими и прочими организациями, в т. ч. объема, качества и сроков предоставления Собственнику жилищных, коммунальных и прочих услуг;
3.1.5. приемку работ и услуг, выполненных и оказанных по заключенным договорам;
3.1.6. начисление, сбор и перерасчет платежей Собственника за содержание, текущий и капитальный ремонт, коммунальные и прочие услуги, с правом передачи этих полномочий по договору третьим лицам;
3.1.7. начисление субсидий и льгот по оплате услуг за содержание и ремонт, коммунальные услуги в соответствии с действующим законодательством, с правом передачи полномочий по расчету третьим лицам;
3.1.8. установление и фиксирование факта неисполнения или ненадлежащего исполнения договорных обязательств, участие в составлении соответствующих актов;
3.1.9. установление фактов причинения вреда имуществу Собственника;
3.1.10. подготовку предложений Собственника по проведению дополнительных работ по содержанию, текущему и капитальному ремонту и расчет расходов на их проведение;
3.1.11. проверку технического состояния общего имущества;
3.1.12. организацию аварийно-диспетчерского обслуживания самостоятельно, либо путем заключения от имени и за счет Собственника соответствующих до говоров;
3.1.13. подготовку экономических расчетов по планируемым работам и (или) услугам, касающимся содержания, текущего и капитального ремонта, модернизации, приращения и реконструкции общего имущества;
3.1.14. принятие и хранение проектной, технической, а также исполнительной и иной документации на многоквартирный дом, внесение изменений и дополнений в указанную документацию в порядке, установленном законодательством Российской Федерации;
3.1.15. хранение копий правоустанавливающих документов на помещения, а также документов, являющихся основанием для использования гражданами помещений в многоквартирном жилом доме - карт прописки, договоров найма, аренды;
3.1.16. прием и рассмотрение обращений, жалоб Собственника на действия (бездействие) обслуживающих, ресурсоснабжающих и прочих организаций;
3.1.17. выдачу Собственнику справок и иных документов в пределах своих полномочий;
3.1.18. ведение бухгалтерской, статистической и иной документации;
3.1.19. реализацию мероприятий по ресурсосбережению;
3.1.20.
распоряжение общим имуществом (сдачу в аренду, размещение оборудования, предоставление в пользование, проведение работ и т. д.), с последующим использованием денежных средств от хозяйственного оборота общего имущества на содержание, текущий и капитальный ремонт, а также на иные цели, устанавливаемые Собственником;
3.1.21. составление перечня общего имущества;
3.1.22. выполнение иных функций в соответствии с решениями общего собрания собственников;
3.1.23. оказание прочих услуг Собственнику.
3.2. Состав общего имущества и граница эксплуатационной ответственности в настоящем Договоре определены приложением 1 в соответствии с техническим паспортом на жилой дом и сведений государственного земельного кадастрового учета. Состав общего имущества и граница эксплуатационной ответственности могут быть изменены на общем собрании собственников.
3.3. Перечень работ по содержанию и ремонту общего имущества определен в приложении 2 в соответствии с Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда. Данный перечень может быть изменен на общем собрании собственников.
3.4. Коммунальные и дополнительные услуги, указанные в приложении 3, предоставляются Собственнику соответствующими организациями. Данный перечень может быть изменен на общем собрании собственников.
4. Права и обязанности сторон 4.1.Исполнитель обязуется:
4.1.1.
принять полномочия по управлению многоквартирным домом, предусмотренные п. 3.1 настоящего Договора;
4.1.2. исполнять обязательства, предусмотренные п. 3.1 настоящего Договора, в порядке, предусмотренном законодательством, в пределах предоставленных полномочий и фактического объема финансирования Собственником;в случае привлечения третьих лиц для начисления, сбора и перерасчета платежей с учетом субсидий и льгот Собственника за содержание, текущий и капитальный ремонт, коммунальные и прочие услуги контролировать исполнение ими договорных обязательств;
4.1.3. согласовывать с уполномоченными представителями Собственника работы по выполнению данного договора;
4.1.4. предоставлять годовой отчет об исполнении предмета настоящего Договора на общих собраниях собственников помещений в многоквартирном доме, проводимых в соответствии с законодательством Российской Федерации;
4.1.5. информировать Собственника об изменении размеров установленных платежей, стоимости коммунальных услуг, о сроках и продолжительности отключений и ограничений для проведения планово-профилактических и капитальных работ за 10 суток путем размещения соответствующей информации на досках объявлений дома;
4.1.7.
информировать Собственника за 3 суток о проведении технических осмотров состояния внутридомового оборудования или несущих конструкций дома, расположенных внутри жилого (нежилого) помещения Собственника.
4.2. Исполнитель вправе:
4.2.1. совершать юридически значимые и иные действия, предусмотренные п. 3.1 настоящего Договора;

4.2.2. принимать участие на общих собраниях собственников;
4.2.3. информировать надзорные и контролирующие органы о несанкционированном переустройстве и перепланировке помещений, общего имущества, а также об использовании их не по назначению;
4.2.4.  информировать правоохранительные органы об административных правонарушениях;
4.2.5.  требовать внесения платы за потребленные жилищные и коммунальные услуги, а также в случаях, установленных федеральными законами и договором, уплаты неустоек (штрафов, пеней);
4.2.6.  требовать допуска в заранее согласованное с Собственником время в занимаемое им жилое (нежилое) помещение работников или представителей Исполнителя (в т. ч. работников аварийных служб) для осмотра технического и санитарного состояния оборудования и выполнения необходимых ремонтных работ, а для ликвидации аварий - в любое время; 

4.2.7.  требовать от Собственника полного возмещения убытков, возникших по вине Собственника и (или) членов его семьи, в случае невыполнения обязанности допускать в занимаемое им жилое помещение работников и представителей Исполнителя (в т. ч. работников аварийных служб);
4.2.8.  в заранее согласованное с Собственником время, но не чаще 1 раза в 6 месяцев, осуществлять проверку правильности снятия потребителем показаний индивидуальных приборов учета, их исправности, а также целостности на них пломб;
4.2.9.  приостанавливать или ограничивать в порядке, установленном законодательством, подачу потребителю горячей воды, электрической энергии и газа;
4.2.10.
осуществлять иные права, предусмотренные Жилищным кодексом РФ, иными федеральными законами и договором;
4.2.11. принимать меры по взысканию задолженности по оплате жилищных, коммунальных и прочих услуг;
4.2.12. инвестировать средства в общее имущество с их последующим возмещением Собственником:
· для предотвращения или ликвидации аварийной ситуации, угрожающей здоровью и безопасности граждан;
· для выполнения предписаний государственных органов надзора;
· для выполнения решения общего собрания собственников;
4.2.13. представлять интересы собственников дома в административных и судебных органах по защите их прав на общедомовое имущество, включая помещения находящиеся в общедомовой собственности;
4.2.14. средства, полученные за счет экономии по ресурсосбережению, оставлять на расчетном счете Исполнителя и лицевом счете дома для возмещения непредвиденных и плановых затрат на предоставление коммунальных и жилищных услуг, компенсации инвестированных Исполнителем в общее имущество дома средств.
4.3. Собственник обязуется:
4.3.1. передать Исполнителю полномочия по управлению многоквартирным домом, предусмотренные п. 3.1 настоящего Договора;
4.3.2. вносить плату за содержание, текущий и капитальный ремонт, коммунальные и прочие услуги в порядке и в сроки, предусмотренные настоящим Договором;
4.3.3. использовать помещение по его назначению и поддерживать его в надлежащем состоянии;
4.3.4. бережно относиться к общему имуществу, объектам благоустройства придомовой территории, зеленым насаждениям;
4.3.5. соблюдать чистоту и порядок в местах общего пользования;
4.3.6. за свой счет осуществлять содержание и ремонт имущества и оборудования, находящегося внутри помещения, не относящегося к общему имуществу; 
4.3.7. соблюдать права и законные интересы соседей, Правила пользования помещениями, а также Правила пользования и содержания общего имущества обственников помещений в многоквартирном доме;
4.3.8. соблюдать правила пожарной безопасности при пользовании электрическими, электромеханическими, газовыми и другими приборами;
4.3.9. в случае приобретения электробытовых приборов высокой мощности согласовать с Исполнителем возможность их установки в помещении;
4.3.10. согласовать с Исполнителем ремонтные работы в помещении, в т. ч. реконструкцию, переустройство или перепланировку в порядке, предусмотренном законодательством Российской Федерации;
4.3.11. не допускать установки самодельных предохранительных устройств, загромождения коридоров, проходов, лестничных клеток, запасных выходов;
4.3.12. немедленно сообщать Исполнителю о сбоях в работе инженерных систем и оборудования и других неисправностях общего имущества через аварийно-диспетчерскую службу;
4.3.13. при временном или длительном отсутствии Собственника предоставлять Исполнителю информацию о лицах (контактные телефоны, адреса), имеющих доступ в помещение на случай проведения аварийных работ;
4.3.14. допускать в помещение представителей Исполнителя, включая работников предприятий и организаций, имеющих право проведения работ с установками электро-, тепло-, водоснабжения, канализации, для про​
ведения профилактических работ, устранения аварий, осмотра инженерного оборудования, приборов учета и контроля;
4.3.15. не передавать предусмотренные п. 3.1 настоящего Договора права другим управляющим организациям в период действия настоящего Договора;
4.3.16. ознакомить всех совместно использующих помещение граждан с условиями настоящего Договора;
4.3.17. своевременно информировать Исполнителя в следующих случаях:
1) изменения в составе семьи;
2) изменений в предоставлении льгот согласно действующему законодательству;
3) передачи (сдачи) в наем жилого помещения третьим лицам;
4) изменений в технических характеристиках квартиры, установки приборов учета на предоставляемые жилищно-коммунальные услуги;
5) в иных случаях, влекущих за собой необходимость перерасчета платежей за предоставляемые жилищно-коммунальные услуги.
4.4.
Собственник вправе:
4.4.1. требовать от Исполнителя исполнения своих обязательств по настоящему Договору в пределах предоставленных полномочий, предусмотренных п. 3.1 настоящего Договора;
4.4.2. получать в необходимых объемах услуги по содержанию и ремонту жилья, коммунальные услуги надлежащего качества;
4.4.3. получать от Исполнителя информацию об объемах и качестве услуг, условиях их предоставления, изменении размера и порядка их оплаты;
4.4.4. получать от Исполнителя информацию о перечнях, объемах, качестве и периодичности оказанных услуг и (или) выполненных работ;
4.4.5. владеть, пользоваться и распоряжаться помещением и принадлежащим ему имуществом, находящимся внутри помещения;
4.4.6. определить уполномоченного представителя для оперативного решения вопросов, связанных с управлением жилым домом;
4.4.7. получать от Исполнителя сведения о состоянии расчетов по оплате жилья и коммунальных услуг (лично или через своего представителя);
4.4.8. проверять объемы, качество и периодичность оказания услуг и выполнения работ;
4.4.9. требовать от Исполнителя устранения выявленных дефектов и проверять полноту и своевременность их устранения;
4.4.10. получать от Исполнителя акт о непредоставлении или предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и об устранении выявленных недостатков в установленные сроки;
4.4.11. выступать с инициативой организации и проведения внеочередного собрания собственников по вопросам, связанным с организацией содержания и ремонта общего имущества;
4.4.12. вносить предложения по рассмотрению вопросов изменения настоящего Договора или его расторжения;
4.4.13. осуществлять иные права, предусмотренные Жилищным кодексом РФ и принятыми в соответствии с ним другими федеральными законами, иными нормативными правовыми актами Российской Федерации и договором.
4.5.
Собственник не вправе:
4.5.1.производить работы на инженерных сетях дома, отнесенных к общему имуществу дома, без согласования с управляющей компанией или по решению общего собрания собственников;
4.5.2.
устанавливать, подключать и использовать электробытовые приборы и машины мощностью, превышающей технические возможности внутридомовой электрической сети, дополнительные секции приборов отопления, регулирующую и запорную арматуру;
4.5.3. использовать теплоноситель в инженерных системах отопления не по прямому назначению (проведение слива воды из инженерных систем и приборов отопления);
4.5.4. нарушать имеющиеся схемы учета поставки коммунальных услуг;
4.5.5. самовольно присоединяться к внутридомовым инженерным системам или присоединяться к ним в обход коллективных (общедомовых), общих (квартирных) или индивидуальных приборов учета, вносить изменения во внутридомовые инженерные системы без внесения в установленном порядке изменений в техническую документацию на многоквартирный дом и технический паспорт жилого (нежилого) помещения;
4.5.6. подключать и использовать бытовые приборы и оборудование, не отвечающие требованиям безопасности эксплуатации и санитарно-гигиеническим нормативам, не имеющие технических паспортов, сертификатов;
4.5.7. осуществлять выдел в натуре своей доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме;
4.5.8. 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 помещение.
5. Размер и порядок оплаты услуг по настоящему Договору
5.1.
При исполнении настоящего Договора Исполнитель (управляющая компания) является третьей стороной во взаимоотношениях между Поставщиком услуги и Потребителем услуги (Собственником).
Во исполнение Жилищного кодекса РФ, постановлений Правительства РФ и Закона о защите прав потребителей Поставщик предоставляет услугу соответствующе​го качества, а Потребитель обязан своевременно оплатить полученную услугу.
Исполнитель обеспечивает условия предоставления услуги, а также обеспечивает контроль за своевременностью и качеством предоставляемой услуги.
5.2.
В состав платы за жилое (нежилое) помещение включаются:
· платежи за содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме;
· плата за капитальный ремонт;
· оплата коммунальных услуг;
· плата за услуги и работы по управлению многоквартирным домом.
5.3. Размер платы за содержание, текущий и капитальный ремонт принимается на срок не менее чем один год на общем собрании собственников помещений, чтобы обеспечить содержание общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с требованиями законодательства. Если общее собрание не определило размер платы, то он устанавливается органом местного самоуправления.
5.4. Размер платы за все виды услуг в доме устанавливается по тарифам, одинаковым для всех собственников жилых (нежилых) помещений.
5.5. Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается по тарифам, установленными на основании действующего законодательства Российской Федерации, и определяется исходя из показаний приборов учета, а при их отсутствии - исходя из нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых органами местного самоуправления.
5.6. При предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, изменение размера платы за коммунальные услуги определяется в порядке, установленном Правительством РФ.
5.7. Плата за жилье и коммунальные услуги вносится на основании платежных документов, представляемых Исполнителем не позднее 10-го числа месяца, следующего за истекшим месяцем, за который производится оплата.
5.8. При неполучении платежного документа, неправильном начислении платежей Собственник обязан срочно обратиться к Исполнителю.
5.9. Собственник обязан оплатить оказанные ему жилищные и коммунальные услуги согласно извещению от Исполнителя до 15-го числа месяца, следующего за истекшим месяцем, через кассу ОАО "Сбербанка РФ" или за свой счет через иную специализированную расчетную организацию на расчетный счет Исполнителя.
5.10.
Неиспользование Собственником помещения не является основанием невнесения платы за жилищные 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 РФ.
6. Ответственность сторон
6.1. Ответственность Исполнителя.
За неисполнение или ненадлежащее исполнение обязанностей, предусмотренных настоящим Договором, Исполнитель несет ответственность, в т. ч. по возмещению ущерба, в порядке, установленном действующим законодательством.
6.2. Ответственность Собственника.
6.2.1. В случае невнесения в установленный настоящим Договором срок платы за жилищные и коммунальные услуги Собственник уплачивает Исполнителю пени в размере, установленном Жилищным кодексом Российской Федерации (ст. 155, п. 14 "одной трехсотой ставки рефинансирования ЦБ РФ" от суммы долга за каждый день просрочки платежа).
6.2.2. В случае уклонения Собственником от оплаты в течение более 6 месяцев Исполнитель после письменного уведомления Собственника вправе прекратить предоставление коммунальных услуг в порядке, установленном законодательством.
6.2.3. Собственник, виновный в порче общего имущества и помещений многоквартирного дома, допустивший самовольное переустройство и перепланировку жилого помещения, несет ответственность в соответствии с жилищным законодательством.
6.2.4. Собственник, выполнивший реконструкцию и (или) замену внутриквартирных сетей, несет полную ответственность за их работу и техническое состояние.
6.2.5. Собственник несет ответственность за причинение материального и морального вреда третьим лицам в случае, если в период его отсутствия не было доступа в квартиру для устранения аварийной ситуации.
6.2.6. Исполнитель вправе взыскивать с Собственника ущерб, вызванный ненадлежащим исполнением обязанностей Собственника по настоящему Договору.
6.2.7. В случае неисполнения Собственником обязанностей по надлежащему техническому содержанию инженерных систем в занимаемых помещениях, вследствие чего возникла аварийная ситуация в доме, Собственник несет перед Исполнителем и третьими лицами (другими собственниками, членами их семей, имуществу которых причинен вред) ответственность за причиненный ущерб.
6.2.8. В случае выявления факта иного количества проживающих и невнесения за них платы за коммунальные услуги, плата за которые взимается в расчете на количество проживающих, после соответствующей проверки и составления акта в установленном законодательством порядке, Исполнитель вправе взыскать с Собственника плату, не полученную по настоящему Договору.
6.2.9. Собственник, не обеспечивший допуск должностных лиц Исполнителя и (или) специалистов организаций, имеющих право на проведение работ на системах электро-, тепло-, водоснабжения, канализации, для устранения аварий и осмотра инженерного оборудования, профилактического осмотра и ремонтных работ, указанных в настоящем Договоре, несет ответственность за ущерб, наступивший вследствие подобных действий перед Исполнителем и третьими лицами (другими соб​ственниками, членами их семей).
6.2.10. Если Собственник не обеспечивает допуск должностных лиц Исполнителя для контрольных про​верок показаний приборов учета, а также не представ​ляет сведения по показаниям более 2 месяцев, начисле​ния производятся Исполнителем по утвержденным нормативам потребления.
6.3.
Условия освобождения от ответственности:
6.3.1.Стороны не несут ответственности по своим обязательствам, если:
а)
в период действия настоящего Договора произошли изменения в действующем законодательстве, делающие невозможным их выполнение;
б)
их невыполнение явилось следствием обстоятельств непреодолимой силы, возникших после заключения настоящего Договора в результате событий чрезвычайного характера, под которыми понимаются стихийные бедствия, гражданские волнения, военные действия и т. п.
6.3.2. Исполнитель освобождается от ответственности за вред, причиненный Собственнику из-за недостатков в содержании общего имущества многоквартирного дома, возникших до заключения настоящего Договора, также неисполнения или ненадлежащего исполнения Собственником своих обязательств.
6.3.3. Исполнитель не несет ответственности по обязательствам третьих лиц.
6.4.
Контроль за исполнением настоящего Договора осуществляется Собственником и органами власти в рамках действующего законодательства, в пределах своей компетенции.
7.
Срок действия и расторжения Договора
7.1. Настоящий Договор вступает в силу с момента его подписания Сторонами и действует в течение одного года.
7.2. Настоящий Договор считается продленным на тех же условиях и на тот же срок, если за 2 месяца до окончания срока его действия ни одна из Сторон не заявит о его расторжении.
7.3. Настоящий Договор может быть расторгнут по соглашению Сторон или по основаниям, предусмотренным законодательством Российской Федерации.
7.4. В случае расторжения настоящего Договора Собственник обязан компенсировать убытки Исполнителя по фактическим затратам, в т. ч. средства, направленные на инвестирование в общее имущество.
8.
Прочие условия
8.1. Споры, возникающие при исполнении обязательств по настоящему Договору, решаются Сторонами путем переговоров.
8.2. В случае недостижения согласия спор передается на рассмотрение суда в порядке, предусмотренном законодательством Российской Федерации.
8.3. Приложения, изменения и дополнения к настоящему Договору оформляются в письменной форме, подписываются Сторонами и являются его неотъемлемой частью.
8.4. Взаимоотношения Сторон, не урегулированные настоящим Договором, регламентируются действующим законодательством Российской Федерации.
8.5. Неотъемлемой частью настоящего Договора являются:
Приложение 1. Состав общего имущества и граница эксплуатационной ответственности.
Приложение 2. Перечень работ (услуг) по содержанию и текущему ремонту общего имущества.
Приложение 3. Перечень коммунальных и дополнительных услуг.
9.
Особые условия
Настоящий Договор от имени нескольких собственников одного жилого (нежилого) помещения имеет право по доверенности заключать один из собственников данного помещения.
При заключении договора Собственник обязан предъявить Исполнителю:
· паспорт;
· документ, подтверждающий право собственности;
· документы, подтверждающие льготы на жилье и коммунальные услуги.
10.
Реквизиты и адреса сторон:
