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Издание предназначено для широкого круга читателей, интересующихся вопросами жилищного законодательства.

СПИСОК ПРИНЯТЫХ СОКРАЩЕНИЙ

ГК РФ - Гражданский кодекс Российской Федерации

ЖК РФ - Жилищный кодекс Российской Федерации

КоАП РФ - Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях

АПК РФ - Арбитражный процессуальный кодекс Российской Федерации

ГПК РФ - Гражданский процессуальный кодекс

НК РФ - Налоговый кодекс Российской Федерации

УК РФ - Уголовный кодекс Российской Федерации

ФЗ - федеральный закон

МНС России - Министерство Российской Федерации по налогам и сборам

ФСФР России - Федеральная служба по финансовым рынкам

ФНС - Федеральная налоговая служба

ТСЖ - товарищество собственников жилья

ЖСК - жилищно-строительный кооператив

ЖНК - жилищный накопительный кооператив

ЕГРЮЛ - Единый государственный реестр юридических лиц

ЕГРН - Единый государственный реестр налогоплательщиков

ОГРН - основной государственный регистрационный номер

ОГРНИП - основной государственный регистрационный номер записи о государственной регистрации индивидуального предпринимателя

ИНН - идентификационный номер налогоплательщика

ОРН - общий режим налогообложения

УСН - упрощенная система налогообложения

Прочие сокращения

п. - пункт

пп. - подпункт

ч. - часть

ст. - статья

см. - смотри

e-mail - адрес электронной почты

ВВЕДЕНИЕ

Жилищный кодекс <*> образца 1983 года закреплял централизованную систему управления жилищным фондом, но при этом допускал участие в управлении и домовых комитетов, и иных органов общественного самоуправления. И это при том, что в основном это был государственный жилищный фонд.

--------------------------------

<*> Раздел 2 Жилищного кодекса РСФСР, утв. ВС РСФСР 24 июня 1983 года.

В изменившейся ситуации, когда жилищный фонд переходит в основном в собственность отдельных граждан, становится частным, требуются новые подходы к его управлению. По сообщениям некоторых средств массовой информации доля частной собственности в жилом секторе России уже превышает 75% от всего жилого фонда <*>. Поэтому вполне понятно желание государства передать управление этим жилищным фондом в руки его же собственников. И при этом внедрить еще в систему обслуживания жилья и рыночные механизмы. Рыночные условия предполагают, что наиболее эффективное управление имуществом сможет осуществлять его собственник, нежели централизованное государственное управление, хотя последние 15 лет и не доказывают это утверждение. Новое жилищное законодательство предусматривает, что управление жилищным фондом осуществляется самими собственниками.

--------------------------------

<*> По данным других средств массовой информации, жилищный сектор России - это: 45,3% - приватизированные квартиры, 24% - неприватизированные квартиры, 21% - собственные дома, части дома, 4,7% - арендуемая квартира, 2,3% - коммунальная квартира, 0,9% - общежитие, 1,8% - другое жилье (АИФ. 2005. N 27(1288). С. 12).

В целях обеспечения благоприятных и безопасных условий проживания граждан, решения вопросов коммунальных услуг, а также надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, управление передается гражданам, собственникам помещений, проживающим в этом доме. В соответствии с требованиями, установленными ст. 161 Жилищного кодекса Российской Федерации <*>, собственники помещений в многоквартирном доме обязаны выбрать один из способов управления многоквартирным домом. Жилищный кодекс предусматривает три варианта такого управления:

--------------------------------

<*> Жилищный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. N 188-ФЗ.

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.

В статье 36 Жилищного кодекса Российской Федерации установлено, что 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. Это межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты. А также коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы. Крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме, и земельный участок <*>, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства. Собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме. При этом частью 4 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации определено, что в случае, если собственниками помещений в многоквартирном доме не выбран способ управления этим домом или принятое решение о выборе способа управления этим домом не было реализовано, орган местного самоуправления в порядке, установленном Правительством Российской Федерации, проводит открытый конкурс по отбору управляющей организации. Орган местного самоуправления проводит открытый конкурс по выбору управляющей организации, если собственниками помещений в многоквартирном доме в течение года со дня введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации не выбран способ управления многоквартирным домом или принятое такими собственниками решение о выборе способа управления многоквартирным домом не было реализовано <**>.

--------------------------------

<*> Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности и Жилищного кодекса.

<**> Статья 18 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. N 189-ФЗ "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации".

Сравнение основных способов управления представлено в таблице 1.

Таблица 1

Сравнение основных способов управления

многоквартирным домом

	Способ      
управления  
многоквар-  
тирным      
домом       
	Непосредственное 
управление       
собственниками   
помещений в      
многоквартирном  
доме             
	Управление това-   
риществом собст-   
венников жилья     
либо жилищным      
кооперативом или   
иным специализи-   
рованным           
потребительским    
кооперативом       
	Управление      
управляющей     
организацией    

	1      
	2         
	3          
	4         

	Достоинства 
	1. Самостоятель- 
ное решение всех 
вопросов         
	1. Выбор органи-   
заций, предостав-  
ляющих коммуналь-  
ные услуги, осу-   
ществляющих ремонт 
и содержание дома  
	1. Профессио-   
нальное         
управление      

	
	2. Нет коллектив-
ной ответственно-
сти, каждый сам  
отвечает за свои 
платежи          
	2. Возможность     
управления денеж-  
ными средствами и  
контроля за их     
движением          
	

	
	
	3. Возможность     
снижения затрат,   
связанных с комму- 
нальными платежами,
содержанием и      
ремонтом дома      
	

	
	
	4. Контроль выпол- 
нения организация- 
ми обязанностей    
по содержанию и    
ремонту дома       
	

	
	
	5. Реализация прав 
и законных интере- 
сов собственников  
помещений в много- 
квартирном доме в  
органах государ-   
ственной власти,   
судах, коммерческих
и некоммерческих   
организациях, об-  
щественных объеди- 
нениях и политичес-
ких партиях        
	

	1      
	2         
	3          
	4         

	Недостатки  
	1. Не решен воп- 
рос о накоплении 
денежных средств 
на содержание и  
ремонт жилого    
помещения, содер-
жание, текущий и 
капитальный      
ремонт общего    
имущества        
	1. Расчет за       
коммунальные услуги
идет со всего дома,
если часть жильцов 
задолжала, от элек-
троэнергии, воды и 
отопления отключают
весь дом           
	1. Расчет за    
коммунальные    
услуги идет с   
управляющей     
организацией,   
если есть задол-
женность, то    
отключат все    
дома, которыми  
управляет эта   
организация     

	
	2. Отсутствие    
постоянной       
юридической      
защиты           
	2. Необходимость   
установки общедо-  
мовых узлов учета, 
в противном случае 
оплата будет       
производиться по   
нормативам         
	2. Необходимость
установки       
общедомовых     
узлов учета, в  
противном случае
оплата будет    
производиться по
нормативам      

	
	
	3. Дополнительные  
затраты на         
управление         
	3. Дополнитель- 
ные затраты на  
управление      

	
	
	
	4. Отсутствие в 
достаточном ко- 
личестве надеж- 
ных управляющих 
компаний, велика
вероятность     
мошенничества на
первом этапе    
становления     

	
	
	
	5. Невозможность
влиять на реше- 
ния, принятые   
управляющей ор- 
ганизацией после
заключения      
договора        


В соответствии с положениями статьи 291 Гражданского кодекса Российской Федерации собственники квартир для обеспечения эксплуатации многоквартирного дома, пользования квартирами и общим имуществом образуют товарищества собственников квартир (жилья). Такое товарищество собственников жилья признается некоммерческой организацией и действует в соответствии с Законом о товариществах собственников жилья. В развитие этих положений Гражданского кодекса был разработан одноименный Федеральный закон от 15 июня 1996 г. N 72-ФЗ "О товариществах собственников жилья". Новый Жилищный кодекс Российской Федерации (ЖК РФ) <*> в разделе VI включает в себя статьи, определяющие порядок создания и деятельности товарищества собственников жилья, тем самым отпала необходимость в специальном федеральном законе о товариществе собственников жилья. Поэтому статьей 2 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. N 189-ФЗ "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации" признан утратившим силу с 1 марта 2005 года Федеральный закон от 15 июня 1996 г. N 72-ФЗ "О товариществах собственников жилья" <**>. Но при этом, к сожалению, не были внесены поправки в статью 291 Гражданского кодекса Российской Федерации (ГК РФ), в которой по-прежнему делается ссылка на закон о товариществах собственников жилья, что, вероятно, будет исправлено ссылкой на нормы права, регулирующего жилищное законодательство.

--------------------------------

<*> О принятых далее по тексту сокращениях см. в разделе "Список принятых сокращений".

<**> Российская газета. 26.06.1996. N 119.

В настоящее время в России действует уже примерно 5000 товариществ собственников жилья, только в Москве их уже около 1500 <*>. Все новостройки, ведущиеся частными строительными компаниями, как правило, заканчиваются созданием товарищества собственников жилья (ТСЖ). И новоселы, в придачу к новой квартире, получают еще и членство в товариществе собственников жилья <**>. Только вопрос со старым жилищным фондом пока остался открытым, но новый ЖК РФ обязывает и по старому жилищному фонду принять решение собственниками помещений до 01.03.2006. Тем более что ТСЖ удобнее и для коммунальщиков, и для налоговых органов, им проще бороться с юридическим лицом, чем непосредственно с каждым гражданином. К тому же и существующая законодательная база способствует этому. Простой пример: статья 546 ГК РФ оставляет право за гражданином отказаться от договора электроснабжения и не предоставляет такой возможности электроснабжающей организации. В то же время эта же статья в отношении юридического лица уже энергоснабжающей организации предоставляет право отказаться от исполнения договора в одностороннем порядке. Что и происходит повсеместно на практике. Если какое-то юридическое лицо - ТСЖ не заплатило в полном объеме за электроэнергию, то дом, в котором создано ТСЖ, может быть отключен от электроснабжения на вполне законных основаниях. А там уже сами жильцы пусть и разбираются, кто не доплатил и почему, а кто является добросовестным плательщиком. Подобная ситуация - и с остальными коммунальными услугами.

--------------------------------

<*> В 1993 г. был создан Союз собственников жилья, который позже был преобразован в Союз ТСЖ, ЖСК г. Москвы.

<**> Новый ЖК РФ внес некоторые проблемы для застройщиков в создание ТСЖ, но в Санкт-Петербурге уже разработана методика, позволяющая застройщикам создавать ТСЖ на стадии строительства дома.

Новые положения статей ЖК РФ, определяющие деятельность товарищества собственников жилья, отличаются от ранее действовавшего Закона, поэтому имеет смысл на них остановиться подробнее. По определению, установленному в статье 135 ЖК РФ, товариществом собственников жилья признается некоммерческая организация, объединение собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме. Некоммерческой организацией является организация, не имеющая извлечение прибыли в качестве основной цели своей деятельности и не распределяющая полученную прибыль между участниками <*>. Некоммерческие организации обладают специальной правоспособностью в соответствии с нормами, установленными п. 1 ст. 49 ГК РФ. Применительно к товариществам собственников жилья эта правоспособность заложена в самом определении понятия товарищества собственников жилья. К тому же дополнительно нормами и статьи 161 ЖК РФ определено, что одним из вариантов управления многоквартирным домом может быть товарищество собственников жилья. Необходимость определения способа управления собственниками помещений в многоквартирном доме установлена нормами ЖК РФ, а также не менее важными требованиями, установленными в статье 18 <**>. В соответствии с требованиями этой статьи закона органы местного самоуправления обязаны провести открытый конкурс по выбору управляющей организации, если собственники помещений в многоквартирном доме в течение года со дня введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации не выберут способ управления многоквартирным домом.

--------------------------------

<*> Статья 2 Федерального закона Российской Федерации N 7-ФЗ от 12 января 1996 г. "О некоммерческих организациях".

<**> См.: Федеральный закон от 29 декабря 2004 г. N 189-ФЗ "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации".

В настоящее время органы государственной власти субъекта Российской Федерации начали разъяснительную работу по созданию и организации товариществ собственников жилья. Товарищество собственников жилья рассматривается как один из основных способов управления многоквартирными жилыми домами самими собственниками. Вот небольшой пример из материалов администрации Санкт-Петербурга по вопросам организации товариществ собственников жилья, на практике исполняющей требования статьи 165 ЖК РФ по созданию органами местного самоуправления условий для управления многоквартирными домами.

Основные преимущества ТСЖ

Во-первых, 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 жильцов (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.

Во-вторых, 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.

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.

В-третьих, 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.

В-четвертых, 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.

В-пятых, 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. Все жильцы дома (владельцы квартир, наниматели), арендаторы жилых и нежилых помещений, владельцы нежилых помещений подчиняются решению общего собрания членов ТСЖ, принимают участие в расходах на содержание и текущий ремонт мест общего пользования. 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. 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 <*>.

--------------------------------

<*> Http://www.gov.spb.ru/gov/admin/otrasl/gilfond/TSG/plus.

Как видно из всего вышеизложенного, к основным преимуществам товарищества собственников жилья можно отнести возможное сокращение расходов на содержание жилого помещения и коммунальных услуг. Это сокращение расходов может быть за счет того, что обслуживание и эксплуатация дома будут производиться на конкурсной основе организациями, предлагающими наиболее выгодные условия. Ведь, как говорят, коммунальная реформа - это структурная перестройка, и суть ее - обеспечить условия для создания в ней конкурентной среды. Только тогда у нас все будет хорошо. Предполагается, что в условиях ТСЖ будут созданы и условия к экономному расходованию воды, тепла, электрической энергии за счет установки узлов учета и применения энергосберегающих технологий. Предполагается, что будет предоставляться финансовая помощь со стороны государственных органов - государственные и муниципальные дотации на финансирование затрат на эксплуатацию, текущий и капитальный ремонт, на отдельные виды коммунальных услуг, компенсации за предоставление льгот по оплате жилищно-коммунальных услуг отдельным категориям граждан.

В соответствии с положениями Жилищного кодекса платежи собственника помещений в многоквартирном доме теперь разделяются на 2 части: плата за содержание общего имущества и плата за коммунальные услуги. Первая в соответствии с п. 8 ст. 156 ЖК РФ определяется органами управления многоквартирного дома. Оплату на содержание общего имущества в доме обязан вносить каждый собственник, вне зависимости от того, будет он являться членом товарищества собственников жилья или нет. Размер оплаты его пропорционален доле в общем имуществе, который будет определяться исходя из размера принадлежащего ему помещения. Влиять на размеры этой оплаты может только член товарищества собственников жилья, который может участвовать в деятельности ТСЖ, в том числе избирать и быть избранным в его органы управления. С оплатой же за коммунальные услуги дела обстоят еще интереснее. С 1 января 2006 г. вступает в силу Федеральный закон от 30 декабря 2004 г. N 210-ФЗ "Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса". Пункт 17 статьи 2 этого Закона определяет, что в жилищном секторе потребителями товаров и услуг коммунальных организаций являются в многоквартирных домах товарищества собственников жилья, жилищные кооперативы, жилищно-строительные кооперативы и иные специализированные потребительские кооперативы, управляющие организации, которые приобретают 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. То есть жители, проживающие в тех домах, где создаются подобные юридические лица (ТСЖ, ЖСК, УК, СПК), не смогут сами заключать договора на водо-, тепло-, энергоснабжение. Договора на оказание коммунальных услуг теперь будут заключать в целом с домом, а не с каждой квартирой в отдельности. Это сразу же вводит понятие так называемой "круговой поруки": если кто-то из жителей окажется должен, отвечать путем отключения от услуг будут все. Исключение составят только те дома, где люди выберут форму управления - непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме.

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 <*>. И распоряжаться этим может только общее собрание собственников жилых помещений, как, впрочем, и решать вопрос об обслуживании и содержании этого имущества. ЖЭК, ДЭЗ и прочие организации в ближайшее время перестанут существовать. То есть управлять этим имуществом должны теперь сами собственники через принятие решений на общем собрании собственников помещений. Организация общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, состоящем из 10 - 15 квартир, вполне осуществима, и такие собрания могут собираться на регулярной основе и принимать совместные решения по управлению имуществом, содержанию и его обслуживанию. Но если количество квартир возрастает в несколько раз, например многоквартирный дом, состоящий из 100 - 1000 квартир, то возрастают и проблемы созыва и проведения собрания такого количества собственников. Общее собрание собственников помещений такого количества квартир для принятия решений собрать все сложнее и сложнее. И где может разместиться одновременно 100, 500 человек без дополнительных финансовых затрат и кто должен нести эти финансовые затраты для проведения общего собрания собственников? Таким образом, значение организации товарищества собственников жилья для управления многоквартирным домом становится достаточно весомым, чтобы более подробно ознакомиться с требованиями, заложенными в новом Жилищном кодексе как одной из форм управления многоквартирным домом.

--------------------------------

<*> Статья 36 Жилищного кодекса РФ.

Необходимо обратить внимание и еще на одно новшество, введенное статьей 36 ЖК РФ, заключающееся в том, что собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности и земельный участок, на котором расположен данный дом. Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности. То есть вместе с имуществом собственникам передана и земля, на которой находится многоквартирный жилой дом. И за эту землю нужно будет также платить налоги.

Для решения всего этого комплекса проблем и вопросов существуют в настоящий момент всего три варианта решения - это непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме, через общее собрание, что, как видно из приведенного выше примера, практически невозможно в многоквартирном доме. Или, как вариант, управление управляющей организацией. Но где эти управляющие организации в настоящее время, кроме разве что крупных городов, таких как Москва, Санкт-Петербург? В других городах они еще будут только создаваться, и что это за организации, покажет время.

До 1 января 2007 г. <*> существующие в настоящее время жилищные и жилищно-строительные кооперативы, в которых все его члены полностью внесли паевые взносы за предоставленные этим кооперативом жилые помещения, также подлежат преобразованию в товарищество собственников жилья или ликвидации. Непреобразованные кооперативы должны быть ликвидированы в судебном порядке по требованию органа, осуществляющего государственную регистрацию юридических лиц. В то же время часть 2 статьи 140 ЖК РФ говорит о том, что товарищество собственников жилья может быть преобразовано в ЖСК или ЖК, то есть текст содержит ошибки, противоречия, которые подлежат исправлению. Да и само построение раздела VI Жилищного кодекса нельзя назвать удачным. В частности, глава 14, названная "Правовое положение членов товарищества собственников жилья", фактически содержит статьи, посвященные деятельности товарищества как юридического лица. В то время как статья 137 "Права товарищества собственников жилья" содержится в главе 13. Поэтому попробуем изложить основные положения о товариществе собственников жилья в той последовательности, в какой они будут более правильными и понятными.

--------------------------------

<*> См. ст. 14 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. N 189-ФЗ "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации".

ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

В настоящее время жилищное законодательство существенным образом изменяется. В связи с этим во многом стал иным и понятийный аппарат. И использование тех или иных терминов и определений, которые установлены законодателем, требует нового осмысления. Для более легкого восприятия представим алфавитно-предметный указатель понятий и определений, используемых в настоящее время в жилищном законодательстве.

Виды жилых помещений - к жилым помещениям относятся: жилой дом, часть жилого дома; квартира, часть квартиры; комната (ст. 16 ЖК РФ).

Договор управления многоквартирным домом - договор, по которому одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны (собственников помещений в многоквартирном доме, органов управления товарищества собственников жилья либо органов управления жилищного кооператива или 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 в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность (ст. 162 ЖК РФ).

Долевая собственность - имущество, находящееся в общей собственности с определением доли каждого из собственников в праве собственности (ст. 244 ГК РФ).

Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме следует судьбе права собственности на указанное помещение (ст. 37 ЖК РФ).

Жилым домом признается индивидуально-определенное здание, которое состоит из комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании (ст. 16 ЖК РФ).

Жилое помещение - квартира или жилой дом, отвечающие требованиям, установленным жилищным законодательством Российской Федерации (ст. 2 Федерального закона от 30 декабря 2004 г. N 215-ФЗ "О жилищных накопительных кооперативах").

Жилым помещением признается изолированное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан (отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства (ст. 15 ЖК РФ)).

                         ┌───────────────────────────┐

                         │      Жилое помещение      │

                         └─┬──────────┬───────────┬──┘

                           │          │           │

                           V          V           V

┌──────────────────────────────┐ ┌─────────┐ ┌──────────────────────────┐

│ Жилой дом, часть жилого дома │ │ Комната │ │ Квартира, часть квартиры │

└──────────────────────────────┘ └─────────┘ └──────────────────────────┘

Жилищный фонд - совокупность всех жилых помещений, находящихся на территории Российской Федерации (ст. 19 ЖК РФ). Классификация жилищного фонда:

┌─────────────────────────────────────────────────────────────────────┐

│            Жилищный фонд - совокупность всех жилых помещений        │

└─────────────────────────────────────────────────────────────────────┘

┌──────────────────────┐ ┌────────────────────────────────────────────┐

│ Форма собственности  │ │              Цели использования            │

└──────────────────────┘ └────────────────────────────────────────────┘

┌──────────────────────┐ ┌────────────────────────────────────────────┐

│ Частный жилищный     │ │ Жилищный фонд социального использования -  │

│ фонд - совокупность  │ │ совокупность предоставляемых гражданам по  │

│ жилых помещений,     │ │ договорам социального найма жилых помещений│

│ находящихся и в      │ │ государственного и муниципального жилищных │

│ собственности        │ │ фондов                                     │

│ граждан, и в собст-  │ └────────────────────────────────────────────┘

│ венности юридических │ ┌────────────────────────────────────────────┐

│ лиц                  │ │ Специализированный жилищный фонд -         │

└──────────────────────┘ │ совокупность предназначенных для проживания│

┌──────────────────────┐ │ отдельных категорий граждан и предоставляе-│

│ Государственный      │ │ мых по особым правилам жилых помещений     │

│ жилищный фонд -      │ │ государственного и муниципального жилищных │

│ совокупность жилых   │ │ фондов                                     │

│ помещений, принад-   │ └────────────────────────────────────────────┘

│ лежащих на праве     │ ┌────────────────────────────────────────────┐

│ собственности Рос-   │ │ Индивидуальный жилищный фонд - совокупность│

│ сийской Федерации    │ │ жилых помещений частного жилищного фонда,  │

│ (жилищный фонд Рос-  │ │ которые используются гражданами-собствен-  │

│ сийской Федерации),  │ │ никами таких помещений для своего прожива- │

│ и жилых помещений,   │ │ ния, проживания членов своей семьи и (или) │

│ принадлежащих на     │ │ проживания иных граждан на условиях без-   │

│ праве собственности  │ │ возмездного пользования, а также юридичес- │

│ субъектам Российской │ │ кими лицами - собственниками таких помеще- │

│ Федерации (жилищный  │ │ ний для проживания граждан на указанных    │

│ фонд субъектов Рос-  │ │ условиях пользования                       │

│ сийской Федерации)   │ └────────────────────────────────────────────┘

└──────────────────────┘ ┌────────────────────────────────────────────┐

┌──────────────────────┐ │ Жилищный фонд коммерческого использования -│

│ Муниципальный жилищ- │ │ совокупность жилых помещений, которые      │

│ ный фонд - совокуп-  │ │ используются собственниками таких помещений│

│ ность жилых помеще-  │ │ для проживания граждан на условиях возмезд-│

│ ний, принадлежащих   │ │ ного пользования, предоставлены гражданам  │

│ на праве собствен-   │ │ по иным договорам, предоставлены собствен- │

│ ности муниципальным  │ │ никами таких помещений лицам во владение   │

│ образованиям         │ │ и (или) в пользование                      │

└──────────────────────┘ └────────────────────────────────────────────┘

Инженерные системы жилых зданий - внутреннее инженерное оборудование, а также подводящие коммуникации (сети) и сооружения коммунального назначения, обеспечивающие подачу водо- и энергоресурсов, лифты, мусороудаление, противопожарную безопасность и связь.

Квартирой признается структурно обособленное помещение в многоквартирном доме, обеспечивающее возможность прямого доступа к помещениям общего пользования в таком доме и состоящее из одной или нескольких комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком обособленном помещении (ст. 16 ЖК РФ).

Комнатой признается часть жилого дома или квартиры, предназначенная для использования в качестве места непосредственного проживания граждан в жилом доме или квартире (ст. 16 ЖК РФ).

Кадастровый номер земельного участка - уникальный номер, присваиваемый земельному участку, предоставленному в собственность, владение, пользование гражданину или юридическому лицу, который сохраняется за участком до тех пор, пока он существует как единое целое. Уникальность кадастрового номера заключается в том, что на территории РФ не может быть двух участков, имеющих одинаковые кадастровые номера.

Компенсации расходов на оплату жилых помещений и коммунальных услуг. Отдельным категориям граждан в порядке и на условиях, которые установлены федеральными законами, законами субъектов Российской Федерации и нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, могут предоставляться компенсации расходов на оплату жилых помещений и коммунальных услуг за счет средств соответствующих бюджетов (ст. 160 ЖК РФ).

Коммунальные услуги - 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) (ч. 4 ст. 154 ЖК РФ).

Максимально допустимая доля собственных расходов граждан на оплату жилья и коммунальных услуг в совокупном семейном доходе, исходя из социальной нормы площади жилья и нормативов потребления коммунальных услуг, - норматив, позволяющий рассчитать объем средств, необходимых для предоставления компенсаций (субсидий) на оплату жилья и коммунальных услуг.

Общая площадь жилого помещения состоит из суммы площадей всех частей такого помещения, включая площадь помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в жилом помещении, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас.

Общее имущество в многоквартирном доме - 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 <*> (ст. 36 ЖК РФ).

--------------------------------

<*> Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности.

Общее собрание членов товарищества собственников жилья является высшим органом управления товарищества (ст. 145 ЖК РФ).

Органы управления товарищества собственников жилья - общее собрание членов товарищества, правление товарищества (ст. 144 ЖК РФ).

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится ежемесячно до 10 числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен договором управления многоквартирным домом (ст. 155 ЖК РФ).

Пени. Лица, несвоевременно и (или) неполностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники), обязаны уплатить кредитору пени в размере 1/300 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 размера пеней не допускается (ст. 155 ЖК РФ).

Правление товарищества собственников жилья - исполнительный орган, осуществляющий руководство деятельностью товарищества собственников жилья (ст. 147 ЖК РФ).

Председатель правления товарищества собственников жилья избирается из состава правления товарищества собственников жилья и действует без доверенности от имени товарищества (ст. 149 ЖК РФ).

Председатель ревизионной комиссии избирается из состава ревизионной комиссии.

Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается по тарифам, установленным органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления (в субъектах Российской Федерации - городах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге - органом государственной власти соответствующего субъекта Российской Федерации) в порядке, установленном федеральным законом (ч. 2 ст. 157 ЖК РФ).

Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества собственников жилья осуществляет контроль за финансовой деятельностью товарищества (ст. 150 ЖК РФ).

Совместная собственность - имущество, находящееся в общей собственности без определения долей в праве собственности (ст. 244 ГК РФ).

Систематическое нарушение сроков внесения платежей, то есть нарушение срока внесения платежа более чем три раза в течение двенадцати месяцев или просрочка внесения платежа в течение более чем трех месяцев (ст. 5 Федерального закона от 30 декабря 2004 г. N 214-ФЗ "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации").

Субсидии на оплату жилого помещения и коммунальных услуг предоставляются гражданам в случае, если их расходы на оплату жилого помещения и коммунальных услуг, рассчитанные исходя из размера регионального стандарта нормативной площади жилого помещения, используемой для расчета субсидий, и размера регионального стандарта стоимости жилищно-коммунальных услуг, превышают величину, соответствующую максимально допустимой доле расходов граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи (ст. 159 ЖК РФ).

Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для собственника помещения в многоквартирном доме включает в себя: 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; плату за коммунальные услуги (ст. 154 ЖК РФ).

Товарищество собственников жилья. Товариществом собственников жилья признается некоммерческая организация, объединение собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме (ст. 135 ЖК РФ).

Текущий ремонт - побелка, окраска и оклейка стен, потолков, окраска полов, дверей, подоконников, оконных переплетов с внутренней стороны, радиаторов, а также замена оконных и дверных приборов, ремонт внутриквартирного инженерного оборудования (электропроводки, холодного и горячего водоснабжения, теплоснабжения, газоснабжения).

Число членов товарищества собственников жилья, создавших товарищество, должно превышать пятьдесят процентов голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме (ст. 135 ЖК РФ).

Глава 1. СОЗДАНИЕ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Если прежняя редакция Закона понимала под товариществом собственников жилья объединение домовладельцев - собственников помещений как в существующих, так и во вновь создаваемых кондоминиумах (содержала такие достаточно сложные определения, как кондоминиум, домовладелец <*>), то с вступлением в силу нового Жилищного кодекса понятие "кондоминиум" для организации товарищества собственников жилья перестало существовать, так же как и сам Закон о товариществах собственников жилья. Прежняя редакция Закона устанавливала, что численность членов товарищества не может быть менее двух домовладельцев. В новой редакции законодательства, регулирующего деятельность товарищества собственников жилья, в соответствии с частью 3 статьи 135 ЖК РФ число членов товарищества собственников жилья, которые могут создать товарищество собственников жилья, должно превышать пятьдесят процентов голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. Здесь и далее в понятиях законодательных норм, регулирующих товарищество собственников жилья, используется термин "голос собственника". Остановимся более детально на определении этого понятия. В соответствии с положениями, установленными частью 3 статьи 48 ЖК РФ, количество голосов, которым обладает каждый собственник помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме.

--------------------------------

<*> См. ст. 1 "Основные понятия" Федерального закона от 15 июня 1996 года N 72-ФЗ "О товариществах собственников жилья".

Кондоминиум - единый комплекс недвижимого имущества, включающий земельный участок в установленных границах и расположенное на нем жилое здание, иные объекты недвижимости, в котором отдельные части, предназначенные для жилых или иных целей (помещения), находятся в собственности граждан, юридических лиц, Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных образований (домовладельцев) - частной, государственной, муниципальной и иной формах собственности, а остальные части (общее имущество) находятся в их общей долевой собственности.

Домовладелец - собственник помещения в комплексе недвижимого имущества - кондоминиуме, он же - участник долевой собственности на общее имущество.

Общее имущество - части комплекса недвижимого имущества, предназначенные для обслуживания, использования и доступа к помещениям, тесно связанные с ними назначением и следующие их судьбе, находятся в общей долевой собственности собственников помещений (домовладельцев).

Определение же долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме регламентировано статьей 37 ЖК РФ. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения.

То есть в новой редакции все значительно проще и доступнее, владельцы более 50% голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме могут создать товарищество собственников жилья. При этом устанавливается, что собственники помещений в одном многоквартирном доме могут создать только одно товарищество собственников жилья. Но ЖК РФ допускает, что товарищество собственников жилья может быть создано при объединении:

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

2) 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 <*>.

--------------------------------

<*> Пункт 2 ст. 136 Жилищного кодекса.

Данные варианты должны выбираться самими собственниками жилых помещений. С одной стороны, это, конечно же, должно сократить составляющие расходов, связанных с управлением многоквартирными домами, но, с другой стороны, объединение нескольких многоквартирных домов в одно товарищество опять приведет к централизованной системе управления, которая существовала ранее. Нам кажется, что лучше все же использовать положения статьи 142 ЖК РФ, согласно которой два и более товариществ собственников жилья могут в дальнейшем создать объединение товариществ собственников жилья для совместного управления общим имуществом в многоквартирных домах.

В общем виде порядок создания товарищества собственников жилья представлен на рис. 3.

Рисунок 3

Порядок создания товарищества собственников жилья
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             │ревизионной     │└───────────────┘│- уведомления из ││санитарное    │

             │комиссии        │                 │внебюджетных     ││обслуживание  │

             │(ревизора) ТСЖ  │                 │фондов;          ││дома, предста-│

             └────────────────┘                 │- письмо о при-  ││вление комму- │

                                                │своении кодов:   ││нальных и дру-│

                                                │ОКПО, СОАТО,     ││гих услуг;    │

                                                │СООГУ, ОКОНХ,    ││- государст-  │

                                                │ОКОПФ/ОКФС       ││венная регист-│

                                                └─────────────────┘│рация земель- │

                                                                   │ного участка и│

                                                                   │долевого права│

                                                                   │собственности │

                                                                   └──────────────┘

Создание товарищества собственников жилья осуществляется на общем собрании собственников. На таком собрании должны присутствовать представители, обладающие большинством голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. Это одно из условий создания товарищества собственников жилья, определенное требованиями статьи 136 ЖК РФ. Общее собрание, созыв которого осуществляется без предварительной подготовки, обречено на неуспех. Для того чтобы общее собрание приняло правильные решения, их необходимо подготовить. И для этого необходимо создать инициативную группу, которая бы подготовила необходимые документы, а именно устав товарищества, проект протокола и решения общего собрания, краткие сведения о кандидатах в члены правления и ревизионную комиссию, предварительно получив от них согласие на участие в этих органах товарищества собственников жилья, и разместила примерные агитационные материалы.

Создание ТСЖ позволит вам:

- более четко определить ваши права и обеспечить их юридическую защиту, так как ваши права на дом четко прописаны в Жилищном кодексе, а также уставе ТСЖ;

- защитить ваши индивидуальные права, ведь ТСЖ является юридическим лицом, а организация всегда сильнее, чем отдельный человек;

- создать работоспособный и понятный механизм принятия своевременных решений, связанных с ремонтом и эксплуатацией вашего дома и отдельных квартир;

- организовать правильное содержание здания, которое значительно уменьшит потребности в ремонте. А как известно, содержание дешевле, чем ремонт, то есть оно не только окупает себя, а еще и экономит деньги;

- открыть широкие возможности рынка коммунальных услуг при выборе подрядчика (на конкурсной основе) для обслуживания дома. Это позволит вам не быть "привязанными" к одной и той же организации, а выбирать организации обслуживания вашего дома;

- повысить качество обслуживания вашего дома, что может, в свою очередь, повысить первоначальную стоимость ваших квартир, то есть увеличить ваш капитал;

- дать каждому жильцу возможность попробовать улучшить качество своей жизни, участвуя в принятии решений по управлению жильем <*>.

--------------------------------

<*> Несколько лет назад префектура ЮВАО г. Москвы так агитировала за создание ТСЖ.

Или выбрать что-то наиболее приемлемое для вашего дома из представленных материалов и таблицы 1. Предварительная информация о преимуществах ТСЖ перед иными формами управления многоквартирным домом обязательно должна быть. К началу собрания необходимо подготовить список квартир и нежилых помещений, находящихся в частной собственности, с указанием данных о собственниках помещений и общей площади помещений, а также их доли в общей полезной площади многоквартирного дома, произвести уведомление о проведении общего собрания. То есть провести определенный объем работ, который бы способствовал результативному проведению общего собрания.

Одновременно необходимо напомнить одно определение, принятое Конституционным Судом Российской Федерации по некоторым положениям прежней редакции Закона о товариществах собственников жилья. Постановлением N 10-П от 3 апреля 1998 г. по делу о проверке конституционности пунктов 1, 3 и 4 статьи 32 и пунктов 2 и 3 статьи 49 Федерального закона от 15 июня 1996 г. "О товариществах собственников жилья" было определено признать пункты 1, 3 и 4 статьи 32 и пункты 2 и 3 статьи 49 Федерального закона "О товариществах собственников жилья" в той мере, в какой они допускают обязательность членства в товариществе собственников жилья, без добровольного волеизъявления домовладельца, не соответствующими статье 30 Конституции Российской Федерации. Поэтому статья 143 ЖК РФ определила, и это необходимо подчеркнуть, что членство в товариществе собственников жилья возникает у собственника помещения в многоквартирном доме только на основании заявления о вступлении в товарищество собственников жилья. При приобретении жилых помещений в многоквартирном доме, в котором уже создано товарищество собственников жилья, после возникновения права собственности граждане вправе стать членами товарищества.

Первое учредительное собрание по созданию товарищества собственников жилья немного отличается от всех последующих собраний товарищества собственников жилья. Общее собрание по созданию товарищества собственников жилья лучше всего провести в форме совместного присутствия всех собственников помещений, для того чтобы все могли высказаться по вопросам повестки. Тем более что на первом собрании необходимо принять и еще одно основное решение - выбрать способ управления многоквартирным домом, если ранее этого не было сделано. Здесь необходимо обратить внимание на следующее: чтобы не создавать в дальнейшем конфликтных ситуаций, вопрос о способе управления многоквартирным домом обязательно должен быть решен на общем собрании собственников помещений. Можно провести и два собрания, на одном из которых более детально обсудить все возможные варианты управления многоквартирным домом, принять решение о способе управления посредством товарищества собственников жилья и сформировать список будущих членов товарищества собственников жилья. А второе собрание уже провести только по созданию товарищества собственников жилья <*>. Тем более что в случае, если второе собрание невозможно созвать достаточно быстро, можно отметить следующее: жилищное законодательство в настоящий момент не содержит ограничений на проведение такого собрания по созданию товарищества собственников жилья в заочной форме.

--------------------------------

<*> В образцах документов и на рисунке рассмотрены вопросы учредительного собрания по созданию товарищества собственников жилья. Вопрос выбора способа управления, предполагается, уже решен.

Инициативная группа должна уведомить всех собственников помещений о проведении такого собрания. Статья 45 ЖК РФ устанавливает, что 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.

Пример такого сообщения с повесткой дня общего собрания по созданию товарищества собственников жилья приведен в главе 9. Впрочем, сообщение может быть и в другой форме. Но содержание его должно соответствовать требованиям, установленным в Жилищном кодексе. В сообщении, помимо информации, указанной выше, целесообразно, с нашей точки зрения, для информирования граждан привести и некоторые выдержки из положений Жилищного кодекса.

При проведении общего собрания собственников жилья одним из первых рекомендуется рассмотреть вопрос о порядке проведения общего собрания, выбрать председателя и секретаря собрания, установить регламент для выступлений и порядок голосования, а также ответственного за подсчет голосов. Председательствует на собрании собственников лицо, избираемое большинством голосов присутствующих. Первое собрание собственников проходит под председательством инициатора проведения собрания. Решение считается принятым, если за него проголосовали собственники помещений в многоквартирном доме, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в таком доме. При определении порядка подсчета голосов можно предложить в качестве варианта условие, что 1 кв. метр общей площади помещения равен 1 голосу. Необходимо обратить внимание на то, что общее собрание должно принять положительные решения по всем вопросам повестки дня. Во-первых, принять решение о создании товарищества собственников жилья и уточнить список членов товарищества собственников жилья. При этом необходимо обратить внимание, что членами товарищества могут стать только собственники помещений, члены семьи могут быть членами товарищества собственников жилья только в том случае, если они владеют правом собственности на жилые помещения. Во-вторых, утвердить устав товарищества собственников жилья. В-третьих, необходимо избрать:

членов правления товарищества собственников жилья, исполнительный орган;

членов ревизионной комиссии (ревизора);

а также уполномоченное лицо, которое будет осуществлять регистрацию товарищества собственников жилья.

Необходимо отметить, что председатель правления товарищества собственников жилья, который в дальнейшем будет действовать от имени товарищества без доверенности, в соответствии с нормами статьи 147 ЖК РФ избирается правлением товарищества собственников жилья из своего состава. Поэтому на этом этапе, пока нет руководителя товарищества собственников жилья, на все действия, связанные с государственной регистрацией товарищества собственников жилья, общее собрание должно дать полномочия одному из учредителей товарищества собственников жилья или одному из членов правления, который в дальнейшем будет избран на должность председателя правления товарищества собственников жилья, чтобы он был внесен в Единый государственный реестр юридических лиц как руководитель товарищества собственников жилья.

По итогам проведения собрания необходимо составить протокол, который оформляется секретарем, подписывается председателем собрания и секретарем собрания, а также всеми участниками собрания, имеющими право голоса на общем собрании собственников. Статья 46 ЖК РФ предусматривает, что итоги голосования доводятся до сведения собственников помещений путем размещения соответствующего сообщения об этом в помещении, 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. Пример протокола общего собрания и пример сообщения об итогах голосования приведены в главе 9.

Правоспособность товарищества собственников жилья появляется с момента его государственной регистрации. Государственная регистрация товарищества собственников жилья осуществляется в соответствии с законодательством о государственной регистрации юридических лиц. Таким законодательным актом является Федеральный закон "О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей" от 08.08.2001 N 129-ФЗ. Главами 3 и 4 этого Закона определяется порядок государственной регистрации при создании юридических лиц.

Государственная регистрация юридических лиц осуществляется путем внесения записи в государственные реестры и представляет собой акт уполномоченного органа. В качестве уполномоченного органа исполнительной власти Постановлением Правительства Российской Федерации от 17.05.2002 г. N 319 "Об уполномоченном федеральном органе исполнительной власти, осуществляющем государственную регистрацию юридических лиц" установлено, что с 1 июля 2002 г. государственную регистрацию юридических лиц осуществляет Министерство Российской Федерации по налогам и сборам (инспекции МНС России и управления МНС России по субъектам Российской Федерации). В соответствии с абзацем 2 пункта 15 Указа Президента РФ от 09.03.2004 N 314 "О системе и структуре федеральных органов исполнительной власти" Министерство Российской Федерации по налогам и сборам преобразовано в Федеральную налоговую службу. Постановлением Правительства РФ от 30 сентября 2004 г. N 506 "Об утверждении Положения о Федеральной налоговой службе" утверждено Положение о Федеральной налоговой службе. В соответствии с пунктом 1 указанного Положения, налоговая служба является уполномоченным федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим государственную регистрацию юридических лиц, и ведет в установленном порядке Единый государственный реестр юридических лиц. Сведения о территориальных налоговых органах, осуществляющих государственную регистрацию юридических лиц на территории соответствующего субъекта Российской Федерации, размещены на Web-сайтах управлений ФНС России по субъектам Российской Федерации в сети Интернет.

Для государственной регистрации создаваемого юридического лица в регистрирующий орган представляется подписанное заявителем заявление о государственной регистрации установленного образца. Заявление, представляемое в регистрирующий орган, удостоверяется подписью уполномоченного лица, 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. Заявление и каждый лист приложения к заявлению подписываются заявителем. В соответствии со статьей 9 Федерального закона от 08.08.2001 N 129-ФЗ при государственной регистрации юридического лица заявителями могут являться: руководитель постоянно действующего исполнительного органа регистрируемого юридического лица или иное лицо, имеющие право без доверенности действовать от имени этого юридического лица; учредитель (учредители) юридического лица при его создании; руководитель юридического лица, выступающего учредителем регистрируемого юридического лица; конкурсный управляющий или руководитель ликвидационной комиссии (ликвидатор) при ликвидации юридического лица; иное лицо, действующее на основании полномочия, предусмотренного федеральным законом, или актом специально уполномоченного на то государственного органа, или актом органа местного самоуправления.

Форма заявления определена в Постановлении Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 г. N 439 "Об утверждении форм документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, и требований к их оформлению" (приложение 1, код формы заявления N Р11001). Приказом Федеральной налоговой службы от 1 ноября 2004 г. N САЭ-3-09/16@ утверждены Методические разъяснения по порядку заполнения форм документов, используемых при государственной регистрации юридического лица (приложение 1). Раздел II этих Рекомендаций устанавливает порядок заполнения заявления о государственной регистрации юридического лица при создании (форма N Р11001). Заявления, а также приложения к ним 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 заполняются, в соответствующих графах проставляется прочерк. Если какие-либо листы приложений к заявлению не заполняются, то они не представляются в регистрирующий орган. В п. 4.11 названного Приказа определено, что при представлении заявления о государственной регистрации товариществ собственников жилья в сведениях об учредителях указываются данные о членах правления. В соответствии с требованиями, установленными Приказом ФНС <*>, каждый документ (включая заявление), содержащий более 1 листа, представляется в прошитом, пронумерованном виде. Количество листов подтверждается подписью заявителя или нотариуса на обороте последнего листа документа на месте его прошивки.

--------------------------------

<*> Приказ Федеральной налоговой службы от 1 ноября 2004 г. N САЭ-3-09/16@ "О методических разъяснениях по заполнению форм документов, используемых при государственной регистрации юридического лица и индивидуального предпринимателя".

Вместе с заявлением необходимо предоставить также и документы - протокол, в котором отражается решение о создании юридического лица, учредительные документы - устав, в котором описываются структура и органы управления этого юридического лица, а также документы, подтверждающие оплату государственной пошлины за государственную регистрацию.

В одном из ответов, размещенных на сайте www.nalog.ru, дается определение, что является подлинником учредительных документов для регистрирующего органа: "В соответствии с абзацем 2 пункта 1 статьи 52 Гражданского кодекса Российской Федерации учредительный договор юридического лица заключается, а устав утверждается его учредителями (участниками). Указанные документы являются подлинниками учредительных документов юридического лица. Действующее законодательство не содержит дополнительных требований к оформлению учредительных документов. В связи с этим нет необходимости заверения регистрирующим органом учредительных документов".

Как показывает практика общения с различными регистрирующими органами, можно составить такой примерный список документов для регистрации товарищества собственников жилья:

1. Устав юридического лица.

2. Решение о создании общества, протокол учредительного собрания с обязательным включением в текст пункта об органах управления.

3. Светокопии паспорта и свидетельства о присвоении ИНН уполномоченному общим собранием осуществить регистрацию товарищества собственников жилья. (В соответствии с подпунктом "л" пункта 1 статьи 5 Федерального закона от 08.08.2001 N 129-ФЗ в ЕГРЮЛ содержатся сведения о фамилии, имени, отчестве и должности лица, имеющего право без доверенности действовать от имени юридического лица, а также паспортные данные такого лица или данные иных документов, удостоверяющих личность в соответствии с законодательством Российской Федерации, и идентификационный номер налогоплательщика при его наличии.)

4. Светокопии паспортов и Свидетельств о присвоении ИНН членов правления (п. 4.11 Приказа ФНС от 1 ноября 2004 г. N САЭ-3-09/16@).

5. Квитанция об уплате государственной пошлины. (Документ об уплате государственной пошлины представляется в регистрирующий орган в подлиннике. При этом код бюджетной классификации, а также реквизиты счета регистрирующего органа должны быть правильно указаны.)

Данный список в различных регистрационных органах в различных регионах страны может быть иным, в зависимости от "активной деятельности" местных чиновников. Поэтому необходимо также иметь документы и о доме, в котором создается товарищество собственников жилья: светокопии технического паспорта дома, договоров купли-продажи квартир, свидетельств о праве собственности, информацию об общей площади всех помещений, площади каждой из квартир.

За государственную регистрацию уплачивается государственная пошлина в соответствии с законодательством о налогах и сборах. Федеральным законом от 2 ноября 2004 г. N 127-ФЗ <*> в Налоговый кодекс введена новая глава 25.3 "Государственная пошлина". Этим же Законом признается утратившим силу Закон РСФСР от 9 декабря 1991 г. N 2005-1 "О государственной пошлине". Этим Законом устанавливается размер государственной пошлины <**>: за государственную регистрацию юридического лица государственная пошлина составляет 2000 рублей.

--------------------------------

<*> Данный Закон вступил в силу с 1 января 2005 г.

<**> См. статью 333.33 "Размеры государственной пошлины за государственную регистрацию, а также за совершение прочих юридически значимых действий".

Срок государственной регистрации юридических лиц не может превышать 5 рабочих дней с момента предоставления документов в регистрирующий орган.

В соответствии со статьей 11 Федерального закона от 08.08.2001 N 129-ФЗ регистрирующий орган не позднее одного рабочего дня с момента государственной регистрации выдает (направляет) заявителю документ, подтверждающий факт внесения записи в соответствующий государственный реестр. Форма и содержание документа устанавливаются Правительством Российской Федерации.

Факт внесения записи в государственный реестр подтверждается выдачей документов установленной формы. Форма и содержание документов, подтверждающих факт внесения записи в соответствующий государственный реестр, установлены Постановлением Правительства РФ от 19.06.2002 г. N 439 "Об утверждении форм документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, и требований к их оформлению". Пунктом 5 указанного Постановления определено, что документами, подтверждающими факт внесения записи в Единый государственный реестр юридических лиц, являются свидетельство о государственной регистрации юридического лица по форме N Р51001, свидетельство о внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц по форме N Р50003.

Регистрирующий орган в срок не более чем пять рабочих дней с момента государственной регистрации представляет в порядке, установленном Правительством Российской Федерации, сведения, содержащиеся соответственно в Едином государственном реестре юридических лиц, в государственные внебюджетные фонды для регистрации юридического лица.

Согласно пункту 6 Постановления Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 г. N 439, территориальные органы Федеральной налоговой службы должны осуществить и постановку на налоговый учет в соответствии с требованиями Налогового кодекса Российской Федерации на основании сведений, предоставляемых заявителем <*>.

--------------------------------

<*> Более подробно см.: Коряковцев В.Г. Практический комментарий к Федеральному закону "О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей". М.: Изд. "ЭЛИТ 2000", 2005.

После регистрации товарищества необходимо открыть счет товарищества собственников жилья в одном из банков и предоставить данные о создании товарищества прежнему балансодержателю дома. Передача дома в управление товарищества собственников жилья осуществляется специально созданной комиссией, с участием представителей агентства и органов управления товарищества собственников жилья. Здание передается на балансовый учет товарищества собственников жилья по акту приемки-передачи (типовая межведомственная форма N ОС-1а) <*> с приложением технической документации на здание, в соответствии с Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденными Постановлением Государственного комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу N 170 от 27.09.2003.

--------------------------------

<*> Госкомстат России Постановлением от 21.01.2003 N 7 (Финансовая газета. 2003. N 11) утвердил унифицированные формы первичной документации по учету основных средств. Утверждены следующие формы: N ОС-1 "Акт о приеме-передаче объекта основных средств (кроме зданий, сооружений)", N ОС-1а "Акт о приеме-передаче здания (сооружения)", N ОС-1б "Акт о приеме-передаче групп объектов основных средств (кроме зданий, сооружений)".

В дальнейшем товарищество собственников жилья должно произвести регистрацию права общей собственности на имущество в многоквартирном доме для правильного определения величины сумм уплачиваемых налогов за имущество. В соответствии со статьей 244 ГК РФ имущество может находиться в общей собственности с определением доли каждого из собственников в праве собственности (долевая собственность).

В настоящий момент собственность в многоквартирном доме определена только в статье 36 ЖК РФ, в то время как требованиями статьи 131 ГК РФ устанавливается, что право собственности подлежит государственной регистрации. Размер долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме определяется в соответствии со статьей 37 ЖК РФ - такая доля пропорциональна размеру общей площади принадлежащего на праве собственности помещения (жилого или нежилого) в многоквартирном доме. Общая площадь жилого помещения состоит из суммы площадей всех частей такого помещения, включая площади мест вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения хозяйственно-бытовых и иных нужд граждан, связанных с проживанием в нем, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас <*>.

--------------------------------

<*> Статья 15 Жилищного кодекса Российской Федерации.

Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме следует судьбе права собственности на помещение, принадлежащее собственнику. То есть если собственник продает свою квартиру, то к покупателю (новому собственнику) переходит не только право собственности на эту квартиру, но и право собственности на принадлежавшую продавцу долю в праве общей собственности на имущество дома. В этом случае доля нового собственника в праве общей собственности признается равной доле прежнего собственника. При этом собственник помещения в многоквартирном доме не вправе:

1) осуществлять выдел в натуре своей доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме;

2) 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 <*>.

--------------------------------

<*> Статья 37 Жилищного кодекса Российской Федерации.

В соответствии со ст. 248 ГК РФ плоды, продукция и доходы от использования имущества, находящегося в долевой собственности, поступают в состав общего имущества и распределяются между участниками долевой собственности соразмерно их долям, если иное не предусмотрено соглашением между ними.

После приема дома в управление товарищества собственников жилья необходимо направить соответствующие письменные уведомления в городскую (районную) администрацию, комитет по управлению городским имуществом.

С момента приемки дома в управление в указанном выше порядке ТСЖ вправе заключать договоры с организациями - поставщиками коммунальных услуг и специализированными подрядными организациями, действуя от имени собственников многоквартирного дома, а также начислять соответствующие платежи за оказание жилищных и коммунальных услуг собственникам, арендаторам и нанимателям помещений дома, в соответствии с действующим законодательством.

Глава 2. УСТАВ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Примерный Устав товарищества собственников жилья был утвержден еще в 1998 году Приказом Министерства РФ по земельной политике, строительству и жилищно-коммунальному хозяйству от 3 августа 1998 г. N 35 <1>. Положения этого Устава и легли в основу практически всех ныне существующих уставов ТСЖ. Уже нет этого министерства, отменен даже закон, в развитие которого разработан этот вариант Устава, принят новый Жилищный кодекс, а отголоски этого документа можно найти и в настоящее время. Немного отредактированного, подправленного в соответствии с изменившимся законодательством <2>, но все же типового документа. За примерами далеко ходить не надо, та же администрация Санкт-Петербурга, которая ратует за создание товариществ собственников жилья, предлагает всем желающим организовать товарищество устав <3>. Этот устав желающие могут сравнить с вариантом 1998 года и сообщить автору найденные отличия <4>. Насколько неудобно применение типового устава в конкретных случаях, с этим многие уже, наверное, столкнулись на практике не раз. Поэтому, когда вам будут предлагать типовой вариант устава, задумайтесь над тем, что от положений этого устава будет зависеть ваше жилье. Данный раздел не содержит очередного варианта примерного устава ТСЖ, а позволяет построить его более правильно самостоятельно, с точки зрения действующего законодательства, и отразить в содержании каждого конкретного устава необходимые требования.

--------------------------------

<1> С текстом этого Устава можно ознакомиться в сети Интернет: http://law.rambler.ru/library/norubs/10125/index.html или любой справочной правовой системе.

<2> Более подробно о внесении изменений в уставы ТСЖ рассказано в главе 7.

<3> С текстом этого устава можно ознакомиться в сети Интернет: http://www.gov.spb.ru/gov/admin/otrasl/gilfond/TSG/ustav.

<4> Особенно привлекает внимание содержание пунктов устава 14.4 "старого" и 14.3 "нового" - члены правления избираются на срок, установленный уставом товарищества, но не более чем на два года.

В соответствии с требованиями, установленными гражданским законодательством, юридическое лицо действует на основании устава, либо учредительного договора и устава, либо только учредительного договора. В случаях, предусмотренных законом, юридическое лицо, не являющееся коммерческой организацией, может действовать на основании общего положения об организациях данного вида. К сожалению, новый Жилищный кодекс повторил ошибки прежнего Закона о товариществах собственников жилья и также не оговорил состав и не определил требования к содержанию учредительных документов товарищества. Только в статье 135 ЖК РФ определено, что устав товарищества собственников жилья принимается на общем собрании. Следовательно, учредительным документом товарищества будет являться устав товарищества собственников жилья. Необходимо обратить внимание на то, что в императивной форме установлено, что утверждение устава, внесение в него изменений происходит только по решению общего собрания членов кооператива.

Требования к содержанию учредительных документов юридического лица определяются пунктом 2 статьи 52 Гражданского кодекса Российской Федерации, в котором устанавливается в императивной форме, что учредительные документы юридического лица должны содержать:

наименование юридического лица,

место его нахождения,

порядок управления деятельностью юридического лица,

а также другие сведения, предусмотренные специальными законами для организационно-правовых форм юридических лиц.

Так как товарищество собственников жилья признается некоммерческой организацией, то на его деятельность распространяются и положения Закона, регулирующего деятельность некоммерческих организаций. В этом Законе положения Гражданского кодекса изложены более конкретно. Требования к содержанию учредительных документов можно найти в статье 14 Закона "О некоммерческих организациях". В этой статье, в частности, определено, что в учредительных документах некоммерческой организации должны содержаться наименование некоммерческой организации, указывающее на характер ее деятельности и организационно-правовую форму, место нахождения некоммерческой организации, порядок управления деятельностью, предмет и цели деятельности, сведения о филиалах и представительствах, права и обязанности членов, условия и порядок приема в члены некоммерческой организации и выхода из нее (в случае, если некоммерческая организация имеет членство), источники формирования имущества некоммерческой организации, порядок внесения изменений в учредительные документы некоммерческой организации, порядок использования имущества в случае ликвидации некоммерческой организации и иные не противоречащие законодательству положения <*>.

--------------------------------

<*> Федеральный закон Российской Федерации N 7-ФЗ от 12 января 1996 г. "О некоммерческих организациях".

Рисунок 4

Содержание устава

товарищества собственников жилья

┌────────────────────────────────────────┐

│ Устав товарищества собственников жилья ├───────────────────────────────┐

└────┬───────────────────────────────────┘                               │

     │ - наименование, содержащее указание на характер его               │

     │   деятельности и организационно-правовую форму;                   │

     │ - место нахождения;                                               │

     │ - порядок управления деятельностью товарищества;                  │

     │ - предмет и цели деятельности;                                    │

     │ - сведения о филиалах и представительствах;                       │

     │ - права и обязанности членов товарищества собственников жилья;    │

     │ - условия и порядок приема в члены товарищества и выхода из него; │

     │ - источники формирования имущества;                               │

     │ - порядок внесения изменений в учредительные документы            │

     │   некоммерческой организации;                                     │

     │ - порядок использования имущества в случае ликвидации;            │

     │ - иные не противоречащие законодательству положения.              │

     └───────────────────────────────────────────────────────────────────┘

Устав, как было отмечено автором ранее в одной из его работ <*>, - достаточно формализованный документ, который должен содержать обязательные сведения, предусмотренные законодательством в императивной форме. Отсутствие тех или иных положений в уставе, с одной стороны, может служить поводом для признания документов не соответствующими требованиям законодательства, а с другой стороны, может послужить причиной для конфликтов внутри самого юридического лица. При составлении качественного устава необходимо внимательное прочтение закона, регулирующего соответствующую организационно-правовую форму, и составление всех императивных и диспозитивных норм закона. А также необходимо в какой-то мере попытаться учесть требования иных нормативных актов, связанных с деятельностью именно этого юридического лица в будущем. Сложность составления устава в том и заключается, что необходимо учесть все положения законодательства, представленные как императивными, так и диспозитивными нормами законов для конкретного юридического лица, учитывая при этом еще и состав участников юридического лица.

--------------------------------

<*> См.: Коряковцев В.Г. Изменения в устав акционерного общества. 2-е изд. М.: Элит, 2003.

Императивные нормы, отдельные положения, содержащиеся в Жилищном кодексе, которые должны обязательно присутствовать в тексте устава, содержатся в статьях, представленных в таблице 2.

Таблица 2

Императивные нормы, подлежащие обязательному определению

в уставе товарищества собственников жилья

	ч. 2 ст. 137  
	ч. 5 ст. 147  
	ч. 3 ст. 152  

	ч. 1 ст. 145  
	ч. 1 ст. 149  
	ч. 8 ст. 156  

	ч. 3 ст. 146  
	ч. 3 ст. 151  
	


Статья 137 (ч. 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;

статья 145 (ч. 1) - общее собрание членов товарищества созывается в порядке, установленном уставом товарищества;

статья 146 (ч. 3) - правомочия общего собрания членов товарищества собственников жилья устанавливаются в соответствии со статьей 45 Жилищного кодекса и уставом товарищества;

статья 147 (ч. 5) - заседание правления товарищества собственников жилья созывается председателем в сроки, установленные уставом товарищества;

статья 149 (ч. 1) - председатель правления товарищества собственников жилья избирается на срок, установленный уставом товарищества;

статья 151 (ч. 3) - на основании решения общего собрания членов товарищества собственников жилья в товариществе могут быть образованы специальные фонды, расходуемые на предусмотренные уставом цели;

статья 152 (ч. 3) - на основании решения общего собрания членов товарищества собственников жилья 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;

статья 156 (ч. 8) - 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.

Помимо императивных норм, перечисленных выше, в законодательстве очень часто используются еще диспозитивные нормы - это такие нормы, когда дается только базовый порядок реализации той или иной процедуры и позволяется изменить этот порядок в определенных пределах, через внесение (установление) соответствующих норм в устав. В таблице 3 представлены диспозитивные нормы, содержащиеся в Жилищном кодексе, позволяющие изменить те или иные положения в уставе товарищества.

Таблица 3

Диспозитивные нормы

	ч. 4 ст. 135  
	ч. 6 ст. 146  
	ч. 2 ст. 147  

	ч. 3 ст. 145  
	ч. 5 ст. 147  
	п. 9 ст. 148  


Статья 135 (ч. 4) - товарищество собственников жилья создается без ограничения срока деятельности, если иное не предусмотрено уставом товарищества;

статья 145 (ч. 3) - уставом товарищества собственников жилья к компетенции общего собрания членов товарищества, помимо указанных в части 2 настоящей статьи, также может быть отнесено решение иных вопросов;

статья 146 (ч. 6) - уставом товарищества собственников жилья может быть предусмотрено голосование посредством опроса в письменной форме или голосование по группам членов товарищества в зависимости от вида (жилое или нежилое) принадлежащих им помещений в многоквартирном доме и решаемых вопросов;

статья 147 (ч. 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;

статья 147 (ч. 5) - заседание правления товарищества собственников жилья созывается председателем в сроки, установленные уставом товарищества;

статья 148 (п. 9) - выполнение иных вытекающих из устава товарищества собственников жилья обязанностей.

Сочетание императивных и диспозитивных норм, содержащихся в законодательстве о товариществах собственников жилья, позволяет конкретизировать положения устава индивидуально для каждого товарищества. Императивными нормами, как правило, отражены вопросы, которые могут в дальнейшем создать определенные трудности, и поэтому они должны быть однозначно определены в уставе товарищества. Например, ч. 5 ст. 147 определено, что заседание правления товарищества собственников жилья созывается председателем в сроки, установленные уставом товарищества. В отсутствие указанных в уставе сроков, при наличии корыстных умыслов у председателя правления, можно не дождаться созыва правления. Некоторые диспозитивные нормы имеют также достаточно универсальное применение и достаточно весомы. Так, например, положения ч. 6 ст. 146, допускающие возможность голосования в письменной форме. Если такие положения не включить в содержание устава, то все собрания придется проводить в форме совместного присутствия всех членов товарищества собственников жилья. Но в случае недостижения кворума, необходимого для принятия решения, собрание будет неправомочно принимать какие-либо решения и может собираться по нескольку раз напрасно. В то же время голосование в форме опроса, своего рода заочное голосование, позволит всем собственникам выразить свое мнение по вопросу, поставленному на голосование, в удобное для них время. Таким образом, наличие этих положений в уставе товарищества собственников жилья значительно повысит результативность принятия решения по вопросам, поставленным на голосование. Одновременно положения этой статьи содержат также и возможность включения в устав положений о голосовании по группам членов товарищества, в зависимости от вида помещений - жилое или нежилое. Включение таких положений в устав товарищества, где в доме преобладает какой-то вид помещений (жилые или нежилые), создаст преимущества при принятии решений собственниками таких помещений. Поэтому обязательное включение в устав всех императивных норм, а также внимательное изучение и оценка на предмет необходимости включения в устав диспозитивных норм позволит составить устав, отвечающий требованиям конкретного товарищества собственников жилья.

В учредительных документах некоммерческих организаций должны быть определены предмет и цели деятельности юридического лица. Поскольку товарищество признается некоммерческой организацией, а "правоспособность юридических лиц - некоммерческих организаций всегда является специальной. Ее объем определен целями деятельности конкретной организации, указанными в ее учредительных документах" <*>.

--------------------------------

<*> Комментарий к Гражданскому кодексу Российской Федерации, части первой (постатейный) / Руководитель авторского коллектива и ответственный редактор док. юрид. наук, профессор О.Н. Садиков. М.: Юридическая фирма "Контракт"; ИНФРА-М, 1997. С. 120.

Предметом и целями деятельности товарищества собственников жилья являются, как это установлено в статье 135 ЖК РФ: управление комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечение эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.

Помимо специальной правоспособности, товарищество собственников жилья как юридическое лицо обладает также и другими гражданскими правами, присущими юридическим лицам. Правоспособность товарищества собственников жилья, которая подтверждена статьями Жилищного кодекса, выражается в следующем.

Товарищество собственников жилья:

считается созданным как юридическое лицо с момента его государственной регистрации в установленном федеральными законами порядке;

вправе в установленном порядке открывать банковские счета на территории Российской Федерации и за ее пределами;

должно иметь круглую печать, содержащую его полное фирменное наименование на русском языке и указание на место его нахождения. В печати может быть также указано фирменное наименование общества на любом иностранном языке или языке народов Российской Федерации;

вправе иметь штампы и бланки со своим наименованием, собственную эмблему, а также зарегистрированный в установленном порядке товарный знак и другие средства визуальной идентификации;

отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом;

не отвечает по обязательствам членов товарищества. Члены товарищества собственников жилья не отвечают по обязательствам товарищества;

товарищество собственников жилья создается без ограничения срока деятельности.

Но статья 135 ЖК РФ содержит диспозитивную норму, которая допускает возможность в уставе товарищества предусмотреть, на какой срок создается товарищество.

Таким образом, используя приведенную выше информацию, можно составить преамбулу устава товарищества собственников жилья, определив статус, его цели и задачи, а также его правоспособность.

Для изложения в уставе сведений о наименовании юридического лица и его местонахождении лучше всего использовать и взять за образец информацию из формы N Р11001 - заявление о государственной регистрации юридического лица при создании, которую в последующем придется заполнять.

Наименование юридического лица

Юридическое лицо должно иметь свое наименование, которое бы отличало его от других организаций. Юридическое лицо, являющееся коммерческой организацией, должно иметь фирменное наименование <*>, которое может быть зарегистрировано в установленном порядке, и тогда юридическое лицо имеет исключительное право его использования. Наименование некоммерческих организаций, а также унитарных предприятий и в предусмотренных законом случаях коммерческих организаций должно содержать указание на характер деятельности юридического лица. Требованиями ГК РФ и федеральными законами для различных организационно-правовых форм устанавливается, что фирменное наименование юридического лица должно обязательно содержать указание на классификационный признак организационно-правовой формы данного лица.

--------------------------------

<*> Статья 54 Гражданского кодекса Российской Федерации.

Наименование товарищества

	1 
	Наименование и организационно-правовая форма юридического лица  

	1.1
	Организационно-правовая форма 
	товарищество собственников жилья 

	1.2
	Полное наименование           
юридического лица             
	Некоммерческая организация       
товарищество собственников жилья 
"ВОСХОД"                         

	1.3
	Сокращенное наименование      
юридического лица             
	НКО ТСЖ "ВОСХОД"                 

	1.4
	Фирменное наименование        
юридического лица             
	ТСЖ "ВОСХОД"                     

	1.5
	1.5.1. Наименование на языке  
народов Российской Федерации  
	

	
	1.5.2. Указать, на каком      
	

	1.6
	1.6.1. Наименование на        
иностранном языке             
	"VOSCHOD"                        

	
	1.6.2. Указать, на каком      
	Английский                       


Место нахождения юридического лица

Требования по месту нахождения юридического лица определены в ГК РФ и в Законе, регулирующем порядок регистрации юридических лиц <*>, являются едиными для всех организационно-правовых форм юридических лиц, а именно место нахождения юридического лица определяется местом его государственной регистрации. Государственная регистрация юридического лица осуществляется по месту нахождения его постоянно действующего исполнительного органа, а в случае отсутствия постоянно действующего исполнительного органа - иного органа или лиц, имеющих право действовать от имени юридического лица без доверенности <**>. Гражданским кодексом (п. 2 ст. 54), Федеральным законом от 13.07.2001 N 129-ФЗ "О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей" (п. 1 ст. 5) установлено, что по месту нахождения юридического лица с ним должна осуществляться связь. Таким образом, место нахождения юридического лица должно быть указано в так называемом "почтовом формате", что и необходимо отразить в уставе в следующем виде.

--------------------------------

<*> Федеральный закон от 8 августа 2001 г. N 129-ФЗ "О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей".

<**> Там же. Ст. 8.

Место нахождения товарищества

	Почтовый индекс                   
	

	Субъект Российской Федерации      
	

	Район                             
	

	Город                             
	

	Населенный пункт                  
	

	Улица (проспект, переулок и т.д.) 
	

	Номер дома (владение)             
	Корпус (строение) 
	Квартира (офис) 


Такой формат отображения почтового адреса юридического лица позволит без проблем в дальнейшем заполнить формы документов, требуемых при регистрации юридического лица регистрирующим органом.

Порядок управления деятельностью

юридического лица

Не менее важным разделом устава и обязательным к включению в его содержание должен быть раздел "Порядок управления деятельностью юридического лица". Юридическое лицо приобретает гражданские права и принимает на себя гражданские обязанности через свои органы, действующие в соответствии с законом, иными правовыми актами и учредительными документами <*>.

--------------------------------

<*> Ст. 53 Гражданского кодекса Российской Федерации.

В соответствии со статьей 144 Жилищного кодекса органами управления товарищества собственников жилья являются общее собрание членов товарищества, правление товарищества. Статья 150 предусматривает избрание общим собранием ревизионной комиссии (ревизора) товарищества собственников жилья, которая бы осуществляла контроль за финансовой деятельностью товарищества. Таким образом, порядок управления деятельностью товарищества, с учетом органа контроля - ревизора, будет выглядеть следующим образом (рис. 5):

Рисунок 5

Порядок управления деятельностью товарищества

                 ┌──────────────────────────────────────────┐

                 │ Высший орган управления - общее собрание │

┌────────────────┤     товарищества собственников жилья     ├───────┐

│                └───────────────────────────┬──────────────┘       │

│ Правление товарищества собственников жилья │ Ревизионная комиссия │

└────────────────────────────────────────────┴──────────────────────┘

Более подробно содержание этого раздела можно будет изложить на основании положений главы "Органы управления товарищества собственников жилья".

Гражданским кодексом предусматривается также, что устав может содержать другие сведения, предусмотренные специальными законами для организационно-правовых форм юридических лиц. В частности, законодательство о некоммерческих организациях предусматривает, что в уставе некоммерческой организации должны также содержаться сведения о правах и обязанностях членов, условиях и порядке приема в члены некоммерческой организации и выхода из нее (в случае, если некоммерческая организация имеет членство), источниках формирования имущества некоммерческой организации, порядке внесения изменений в учредительные документы некоммерческой организации, порядке использования имущества в случае ликвидации некоммерческой организации и иные не противоречащие законодательству положения. Поэтому для качественного построения устава товарищества собственников жилья целесообразно включить в его содержание и эти положения.

Права и обязанности членов товарищества

собственников жилья

Раздел "Права и обязанности членов товарищества собственников жилья" в уставе товарищества может включать две составляющие. Это, во-первых, их права и обязанности как собственников жилых помещений, определенных в статьях 30, 45, 46 ЖК РФ. И, во-вторых, их права и обязанности как участников организации - членов товарищества собственников жилья, которые отражены в уставе товарищества.

Права и обязанности собственников жилых помещений:

собственник жилого помещения осуществляет права владения, пользования и распоряжения принадлежащим ему на праве собственности жилым помещением в соответствии с его назначением и пределами его использования;

собственник жилого помещения вправе предоставить во владение и (или) в пользование принадлежащее ему на праве собственности жилое помещение гражданину на основании договора найма, договора безвозмездного пользования или на ином законном основании, а также юридическому лицу на основании договора аренды или на ином законном основании;

собственник помещения в многоквартирном доме вправе обжаловать в суд решение, принятое общим собранием собственников помещений в данном доме с нарушением законодательства, в случае, если он не принимал участия 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;

собственник жилого помещения несет бремя содержания данного помещения и общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме;

собственник жилого помещения обязан поддерживать данное помещение в надлежащем состоянии, не допуская бесхозяйственного обращения с ним, соблюдать права и законные интересы соседей, правила пользования жилыми помещениями, а также правила содержания общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме.

Права и обязанности как участника организации - члена товарищества собственников жилья:

имеет право участвовать в общем собрании товарищества собственников жилья с правом голоса по всем вопросам его компетенции. Право на участие в общем собрании осуществляется как лично, так и через своего представителя, действующего в соответствии с полномочиями, основанными на указаниях норм;

имеет право ознакомиться с документами товарищества собственников жилья, перечень которых определен правовыми актами Российской Федерации;

обязан выполнять требования устава, решения общего собрания и правления товарищества собственников жилья;

обязан вносить обязательные платежи и (или) взносы членов товарищества собственников жилья, связанные с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме;

обязан информировать правление товарищества собственников жилья об изменении своих данных;

обязан не разглашать конфиденциальную информацию о деятельности товарищества собственников жилья;

несет иные обязанности, предусмотренные законодательными и иными правовыми актами.

Кроме этого, статья 137 ЖК РФ предусматривает, что в случае неисполнения собственниками помещений своих обязанностей по участию в общих расходах товарищество собственников жилья в судебном порядке вправе потребовать принудительного возмещения обязательных платежей и взносов. А также может потребовать в судебном порядке полного возмещения причиненных убытков в результате неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме обязательств по уплате обязательных платежей и взносов и оплате иных общих расходов.

Определение систематических нарушений впервые на законодательном уровне дано в статье 10 Федерального закона от 30 декабря 2004 г. N 215-ФЗ "О жилищных накопительных кооперативах". Под систематическим нарушением порядка внесения паевого и иных взносов признается нарушение сроков внесения взносов или их недоплата более трех раз в течение двенадцати месяцев, даже если каждая просрочка или размер каждой недоплаты незначительны, либо однократная просрочка внесения паевого и иных взносов в течение более чем трех месяцев. Аналогичные положения содержит и статья 5 Федерального закона от 30 декабря 2004 г. N 214-ФЗ "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации" - систематическое нарушение участником долевого строительства сроков внесения платежей, то есть нарушение срока внесения платежа более чем три раза в течение двенадцати месяцев или просрочка внесения платежа в течение более чем трех месяцев. При рассмотрении споров в суде, вероятно, будут использоваться эти определения систематических нарушений по уплате платежей и обязательных взносов. В дополнение можно привести еще и положения ч. 14 статьи 155 ЖК РФ, которой устанавливается, что лица, несвоевременно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники), обязаны уплатить кредитору пени. Размер пени составляет одну трехсотую 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. Таким образом, при решении вопросов в случае неисполнения собственниками помещений своих обязанностей по участию в общих расходах у товарищества собственников жилья есть все юридические основания для борьбы с нерадивыми плательщиками, которых к тому же можно наказывать еще и экономически - взысканием дополнительной пени.

Как видно из всего перечисленного, у каждого члена товарищества собственников жилья есть достаточно широкие права и не менее ответственные обязанности. И одним из самых главных прав члена товарищества собственников жилья является право участвовать в деятельности товарищества, в том числе избирать и быть избранным в его органы управления. В многоквартирном жилом доме, в котором уже создано товарищество собственников жилья, собственник помещений, не являющийся членом товарищества, не имеет право голоса на общем собрании, где и будут решаться все важнейшие вопросы управления недвижимостью в доме, и вынужден будет выполнять решения, принятые без его участия.

Членство в товариществе собственников жилья

Как уже был отмечено выше, если организация юридического лица предусматривает членство в ней, то в уставе такой организации должен быть определен порядок приема в члены организации и выхода из нее. Статья 143 ЖК РФ предусматривает:

членство в товариществе собственников жилья возникает у собственника помещения в многоквартирном доме на основании заявления о вступлении в товарищество собственников жилья;

членство в товариществе собственников жилья прекращается:

с момента подачи заявления о выходе из членов товарищества;

с момента прекращения права собственности члена товарищества на помещение в многоквартирном доме.

Этой же статьей установлено, что лица, приобретающие помещения в этом доме, вправе стать членами товарищества только после возникновения у них права собственности на приобретенные помещения. Образец заявления о вступлении в товарищество собственников жилья приведен в главе 9.

Порядок внесения изменений в учредительные документы

Устав некоммерческой организации должен содержать положения, регулирующие порядок внесения изменений в учредительные документы. Статья 135 ЖК РФ предусматривает, что устав товарищества собственников жилья принимается на общем собрании. Положениями статьи 145 ЖК РФ установлено, что внесение изменений в устав товарищества относится к компетенции общего собрания, при этом статьей 146 ЖК РФ определено, что принятие решения по этому вопросу осуществляется большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов товарищества или их представителей. При этом необходимо отметить, что в соответствии с нормами, установленными статьей 23 <*>, изменения учредительных документов некоммерческой организации вступают в силу с момента их государственной регистрации.

--------------------------------

<*> Федеральный закон Российской Федерации от 12 января 1996 г. N 7-ФЗ "О некоммерческих организациях".

Следовательно, в уставе товарищества можно изложить этот раздел устава в такой редакции:

"Внесение изменений в устав товарищества собственников жилья осуществляется на общем собрании членов товарищества. Изменения вступают в силу с момента их государственной регистрации в установленном гражданским законодательством порядке".

Глава 3. ОРГАНЫ УПРАВЛЕНИЯ

ТОВАРИЩЕСТВОМ СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Порядок назначения или избрания органов юридического лица определяется законом и учредительными документами юридического лица. Ранее было рассмотрено, какие органы управления существуют в товариществе собственников жилья.

В соответствии с положениями, установленными Жилищным кодексом, в уставе товарищества собственников жилья можно изложить порядок управления в такой редакции:

"Высшим органом управления товариществом собственников жилья является общее собрание членов товарищества собственников жилья. Общее собрание избирает органы управления товариществом - правление и ревизионную комиссию (ревизора)".

На законодательном уровне определен порядок избрания органов управления товариществом собственников жилья. Поэтому в учредительных документах необходимо определить только компетенцию каждого из органов управления. Рассмотрим полномочия и порядок деятельности каждого из органов.

Общее собрание членов товарищества собственников жилья

Общее собрание членов товарищества собственников жилья является высшим органом управления товарищества и созывается в порядке, установленном уставом товарищества. Эти нормы закреплены в статье 145 Жилищного кодекса. В статье 45 ЖК РФ определено, что собственники помещений в многоквартирном доме обязаны ежегодно проводить годовое общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме. Прежняя редакция Закона о товариществе собственников жилья устанавливала, что годовое общее собрание членов товарищества проводится не позднее 60 дней после окончания финансового года. В соответствии с новыми требованиями законодательства сроки и порядок проведения годового общего собрания, а также порядок уведомления о принятых им решениях устанавливаются общим собранием.

Как правило, годовые общие собрания в коммерческих организациях проводятся не ранее чем через 2 месяца и не позднее чем через 6 месяцев после окончания финансового года, то есть в период с 1 марта по 1 июля. Это обусловлено, как правило, тем, что в начале года еще не готова финансовая отчетность организации <*>, а к июлю заканчивается деловая активность, многие отправляются в отпуск и собрать и провести годовое общее собрание проблематично. Поэтому рекомендуется либо закрепить в уставе товарищества сроки, которые предусматривались законодательством ранее, либо записать иную редакцию сроков проведения годового общего собрания.

--------------------------------

<*> В соответствии со ст. 15 Федерального закона от 21.11.96 N 129-ФЗ "О бухгалтерском учете" организации обязаны представлять годовую бухгалтерскую отчетность в течение 90 дней по окончании года.

Годовое общее собрание членов товарищества собственников жилья проводится не ранее чем через два месяца и не позднее чем через шесть месяцев после окончания финансового года в сроки, установленные решением общего собрания.

Собрания, проводимые помимо годового общего, являются внеочередными. Внеочередное общее собрание в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе любого из собственников жилья.

Общие собрания могут проводиться в форме совместного присутствия членов товарищества собственников жилья для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование. А также уставом товарищества может быть предусмотрено голосование посредством опроса в письменной форме или голосование по группам членов товарищества в зависимости от вида (жилое или нежилое) принадлежащих им помещений в многоквартирном доме и решаемых вопросов - заочная форма проведения собрания. То есть собрание может быть проведено путем проведения заочного голосования - передачи в место или по адресу, которые указаны в сообщении о проведении общего собрания, в письменной форме решений, поставленных на голосование.

В общем виде, изображенном на рис. 6, можно представить виды и формы проведения общего собрания членов товарищества.
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Таким образом, устав товарищества может содержать виды, формы и способы проведения общего собрания товарищества собственников жилья.

Чтобы собрание было правомочно принимать решения, оно должно иметь кворум собравшихся на собрание членов товарищества. Кворум - число участников собрания, заседания, достаточное для признания его правомочности <*>. Общее собрание членов товарищества собственников жилья правомочно, если на нем присутствует более половины членов товарищества или их представителей. Документом, который подтверждает наличие у представителя прав действовать от чужого имени и определяет условия и границы реализации таких прав, является доверенность. Порядок выдачи, ее содержание регламентируют статьи 185 - 189 Гражданского кодекса Российской Федерации. Доверенность на голосование должна содержать сведения о представляемом собственнике помещения 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. Требования к оформлению доверенности с отсылкой к пункту 4 статьи 185 Гражданского кодекса Российской Федерации означают, что, кроме нотариальной формы удостоверения, доверенность может быть также удостоверена организацией, в которой доверитель работает или учится, жилищно-эксплуатационной организацией по месту его жительства, администрацией стационарного лечебного учреждения, в котором он находится на излечении. Срок действия доверенности не может превышать трех лет. Если срок в доверенности не указан, она сохраняет силу в течение года со дня ее совершения. Доверенность, в которой не указана дата ее совершения, ничтожна <**>. Члены семьи собственника помещения в многоквартирном доме, не являющиеся собственниками, могут представлять интересы собственника на общем собрании при наличии соответствующей доверенности на право участия в собрании и голосования.

--------------------------------

<*> С.И. Ожегов. Словарь русского языка, 22-е изд. М.: Русский язык, 1999. С. 273.

<**> Статья 186 Гражданского кодекса Российской Федерации.
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При отсутствии кворума должно быть проведено повторное общее собрание.

К сожалению, в жилищном законодательстве не так четко прописаны условия и порядок проведения общих собраний, как, например, в Законе об акционерных обществах. В нем нет указаний, в какие сроки, например, может быть проведено повторное общее собрание, какой при этом должен быть кворум его участников. Но, исходя из положений части 4 статьи 45, а также части 1 статьи 146 Жилищного кодекса, которыми устанавливается 10-дневный срок для направления сообщений о проведении общего собрания (направления уведомлений о проведении общего собрания), можно предположить, что повторное собрание не может быть проведено ранее чем через 10 дней. При этом, например, законодательство об акционерных обществах устанавливает, что повторное общее собрание акционеров правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие акционеры, обладающие в совокупности не менее чем 30 процентами голосов размещенных голосующих акций общества <*>. Прежняя редакция Закона о товариществах собственников жилья устанавливала, что в случае отсутствия кворума инициатор собрания назначает новые дату, место и время проведения общего собрания. Вновь назначенное общее собрание может быть созвано в срок не ранее 48 часов и не позднее 30 суток с момента несостоявшегося ранее общего собрания. Ввиду отсутствия четких указаний в законодательстве о кворуме участников повторного собрания следует руководствоваться тем количеством голосов, которое требуется для принятия решения по тому или иному вопросу, вынесенному для обсуждения на общем собрании.

--------------------------------

<*> Статья 58 Федерального закона от 26.12.1995 N 208-ФЗ "Об акционерных обществах".

В некоторых случая для получения решения может быть целесообразнее проводить собрание в заочной форме.

Общее собрание правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие члены товарищества или их представители, обладающие более чем 50 процентами голосов от общего числа голосов.

При рассмотрении вопросов на общем собрании необходимо иметь в виду, что общее собрание хоть и является высшим органом управления, но оно должно рассматривать и принимать решение только по тем вопросам, которые:

а) оговорены в повестке дня общего собрания;

б) относятся к компетенции общего собрания.

Компетенция общего собрания членов товарищества собственников жилья и количество голосов, необходимых для принятия решения по вопросам, поставленным на голосование, представлены в таблице 4. Эти положения также должны найти свое отражение в уставе товарищества.

Таблица 4

Компетенция общего собрания членов товарищества

собственников жилья и количество голосов,

необходимых для принятия решения

	Вопросы компетенции  общего собрания членов 
товарищества  собственников жилья  (уставом 
товарищества  собственников жилья  к компе- 
тенции  общего собрания членов товарищества 
может быть отнесено решение и иных вопросов)
	Количество  голо-  
сов, необходимых   
для принятия реше- 
ния вопроса        

	1                       
	2         

	1) внесение изменений  в устав товарищества 
	% <*>       

	2) принятие решений о реорганизации и ликви-
дации товарищества                          
	не менее 2/3 <**> 

	3) избрание правления и ревизионной комиссии
(ревизора) товарищества                     
	% <*>       

	4) установление размера  обязательных плате-
жей и взносов членов товарищества           
	% <*>       

	5) образование  специальных фондов товарище-
ства, 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    
	не менее 2/3 <**> 

	7) определение   направлений   использования
дохода от хозяйственной деятельности товари-
щества                                      
	
не менее 2/3 <**> 

	8) утверждение годового плана  о  финансовой
деятельности товарищества и отчета  о выпол-
нении такого плана                          
	
% <*>       

	9) рассмотрение жалоб на действия  правления
товарищества, председателя правления товари-
щества  и  ревизионной  комиссии  (ревизора)
товарищества                                
	
% <*>       

	10) принятие  и  изменение  по представлению
председателя правления  товарищества  правил
внутреннего распорядка  товарищества в отно-
шении работников, в обязанности которых вхо-
дит   обслуживание   многоквартирного  дома,
положения об оплате их труда                
	

% <*>       

	11) определение размера  вознаграждения чле-
нов правления товарищества                  
	% <*>       

	12)  принятие  решений о сдаче в аренду  или
передаче иных прав на общее имущество в мно-
гоквартирном доме                           
	
не менее 2/3 <**> 

	13) принятие решений  о реконструкции много-
квартирного дома (в том числе с его расшире-
нием или надстройкой), строительстве хозяй- 
ственных построек и других зданий, строений,
сооружений, ремонте общего имущества в мно- 
гоквартирном доме (ч. 2 ст. 44)             
	

не менее 2/3 <**> 

	14) принятие  решений о пределах использова-
ния земельного участка, на котором  располо-
жен многоквартирный дом, в том числе  введе-
ние ограничений пользования им (ч. 2 ст. 44)
	
не менее 2/3 <**> 

	15) определение  срока  проведения  годового
общего собрания (ч. 1 ст. 45)               
	% <*>       

	16) определение  порядка проведения годового
общего собрания (ч. 1 ст. 45)               
	% <*>       

	17) определение способа сообщения о проведе-
нии  общего собрания (ч. 4 ст. 45)          
	% <*>       

	18) определение  места,  доступного для всех
собственников помещений, для размещения ито-
гов голосования и принятых решений на общем 
собрании (ч. 3 ст. 46)                      
	
% <*>       

	19) порядок  оформления  протоколов  общего 
собрания  (ч. 1 ст. 46)                     
	% <*>       

	20) определение  места  или  адреса хранения
протоколов общего собрания  и письменных ре-
шений собственников (ч. 4 ст. 46)           
	
% <*>       

	21) порядок образования  специальных фондов,
расходуемых на предусмотренные уставом  цели
(ч. 3 ст. 152)                              
	
% <*>       


--------------------------------

<*> Большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов товарищества или их представителей.

<**> От общего числа голосов членов товарищества.

Еще несколько предложений, которые можно включить в устав товарищества собственников жилья, чтобы членам товарищества было более понятны права и возможности общего собрания.

Общее собрание членов товарищества собственников жилья не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были включены в повестку дня.

Общее собрание не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку дня данного собрания, а также изменять повестку дня данного собрания.

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

Помимо этого, в уставе товарищества должны найти свое отражение и вопросы подготовки, и порядок проведения общего собрания.

Порядок подготовки, созыва и проведения общего собрания

Процедура проведения общего собрания членов товарищества собственников жилья немного отличается от проведения собрания собственников помещений в многоквартирном доме, порядок проведения которого был описан при создании товарищества собственников жилья. Отличия заключаются в том, что это собрание более регламентировано положениями Жилищного кодекса и уже более детально должно быть прописано в самом уставе товарищества собственников жилья.

Прежняя редакция Закона о товариществах собственников жилья предоставляла возможность созыва внеочередного общего собрания только членам товарищества, обладающим 10 и более процентами голосов от общего числа голосов в товариществе. Новое жилищное законодательство допускает возможность созыва общего собрания любым собственником помещений в многоквартирном доме, вне зависимости от количества голосов. При этом необходимо напомнить, что общее собрание членов товарищества собственников жилья имеет право решать только те вопросы, которые отнесены к компетенции общего собрания и к компетенции правления товарищества. Общее собрание членов товарищества собственников жилья не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были включены в повестку дня. Поэтому подготовка общего собрания товарищества начинается с формирования повестки дня общего собрания, которая должна быть выражена таким образом, чтобы после рассмотрения и обсуждения вопроса, вынесенного на голосование, было принято одно из трех возможных решений - "за", "против" или "воздержался".

О проведении общего собрания члены товарищества собственников жилья должны быть уведомлены. При этом частью 4 статьи 45 ЖК РФ устанавливается, что сообщение о проведении общего собрания 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.

Статья 146 ЖК РФ уточняет некоторые положения, рассмотренные выше. Лицо, по инициативе которого созывается общее собрание, вручает уведомление о проведении общего собрания каждому члену товарищества под расписку или направляет его посредством почтового отправления (заказным письмом). Положения указанной статьи скорее можно отнести к порядку проведения внеочередного общего собрания, и лицо, которое созывает это собрание, конечно же, заинтересовано, чтобы оно состоялось и было проведено в установленные им сроки. Поэтому и вводятся дополнительные требования об информировании всех членов товарищества.

Срок направления сообщения (уведомления) о проведении общего собрания не может быть менее 10 дней до даты его проведения.

Содержание сообщения (уведомления) о проведении общего собрания определено частью 2 статьи 146 и частью 5 статьи 45 ЖК РФ.

В сообщении (уведомлении) о проведении общего собрания должны быть указаны:

- сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание;

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

- 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;

- повестка дня данного собрания;

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

В качестве примера такого сообщения приведено уведомление в главе 9 "Образцы документов" ("Сообщение (уведомление) о проведении общего собрания членов товарищества собственников жилья"). Форма проведения собрания - заочное голосование.

Как было указано выше, собрание правомочно принимать решения только при наличии кворума, то есть если на нем присутствует более половины членов товарищества или их представителей. До начала проведения собрания необходимо определить, вправе ли собрание принимать решения. Если численность товарищества собственников жилья достаточно большая, то целесообразно поручить регистрацию участников общего собрания нескольким лицам.

При проведении собрания в заочной форме голосования принявшими участие в голосовании считаются члены товарищества, решения которых получены до даты окончания их приема.

Общее собрание членов товарищества собственников жилья ведет председатель правления товарищества или его заместитель. В случае их отсутствия общее собрание ведет один из членов правления товарищества.

Принятие решений общим собранием определяется итогами голосования. Для правильного определения результатов голосования необходимо учитывать следующее:

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 осуществляется лично собственником помещения или через своего представителя;

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.

В соответствии с нормами, установленными статьей 37 ЖК РФ, доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помещения. Статья 15 ЖК РФ определяет, что общая площадь жилого помещения состоит из суммы площади всех частей такого помещения, включая площадь помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в жилом помещении, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас. То есть в жилищном праве голоса распределяются пропорционально площади квартиры, то есть доля голосов каждого собственника зависит от соотношения размера его жилья с общей площадью жилых помещений в доме. В результате хозяин большой многокомнатной квартиры может иметь 2 - 3 голоса, а собственнику однокомнатного жилья будет причитаться, например, 0,75 голоса. Все определяется расчетным путем на основании общей площади многоквартирного дома и площади конкретной квартиры, а также площади общего имущества, приходящегося на долю собственности. За основу расчетов можно взять то соотношение, которое было использовано на голосовании при учреждении товарищества собственников жилья, или более крупные значения, например 10 кв. м общей площади равны 1 голосу.

Голосование по вопросам повестки дня общего собрания может осуществляться посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование. Акционерное законодательство более строго определяет такой порядок голосования и устанавливает, что в акционерных обществах с числом акционеров - владельцев голосующих акций более 100 голосование осуществляется только бюллетенями для голосования <*>. В Жилищном кодексе это выражено в виде диспозитивной нормы, допускающей возможность такого голосования частью 3 ст. 47.

--------------------------------

<*> См. ст. 60 Федерального закона от 26.12.1995 N 208-ФЗ "Об акционерных обществах".

Письменное решение собственников жилья по вопросам голосования должно содержать:

- 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".

Голосование по вопросам повестки дня общего собрания, проводимого в форме заочного голосования, осуществляется только посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование. Пример такого письменного решения приведен в образцах документов "Письменное решение собственников по вопросам, поставленным на голосование".

При голосовании, оформленном в виде письменных решений, существует несколько общепринятых правил, которые нашли свое отражение в части 6 статьи 48 ЖК РФ. При подсчете голосов в этом случае:

засчитываются голоса по вопросам, по которым участвующим в голосовании собственником оставлен только один из возможных вариантов голосования;

оформленные с нарушением данного требования указанные решения признаются недействительными, и голоса по содержащимся в них вопросам не подсчитываются;

если в решении содержится несколько вопросов, поставленных на голосование, несоблюдение данного требования в отношении одного или нескольких вопросов не влечет за собой признание указанного решения недействительным в целом.

Решением общего собрания определяется место, доступное для всех собственников помещений в данном доме, где не позднее чем через 10 дней со дня принятия решений общим собранием размещается сообщение об итогах голосования и принятых решениях на общем собрании. Это требование обусловлено частью 3 статьи 46 ЖК РФ. В качестве примера можно использовать приведенный в образцах документов вариант сообщения, с небольшими изменениями под конкретную повестку дня общего собрания и принятые решения. Сообщение об итогах голосования на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме.

Решения общего собрания оформляются протоколами в порядке, установленном общим собранием собственников помещений в данном доме.

Это требование установлено в части 4 статьи 46 ЖК РФ. Протокол общего собрания членов товарищества собственников жилья будет отличаться от приведенного в качестве примера протокола общего собрания собственников, так как это один из документов юридического лица. И на основании решений общего собрания этого юридического лица товарищество собственников лица как юридическое уже лицо совершает те или иные действия с другими юридическими лицами, например получение займов в банке и тому подобное. Поэтому к правильному оформлению решений общих собраний нужно отнестись более ответственно, так как по внешнему виду этих документов будут судить при первом ознакомлении с деятельностью товарищества собственников жилья. Жилищный кодекс не содержит каких-то особых требований к оформлению протоколов, устанавливая лишь то, что порядок оформления протоколов собственников помещений определяется решением собрания. В настоящее время многие организационно-правовые формы юридических лиц используют такой документ, как протокол общего собрания, например, акционерное общество, общество с ограниченной ответственностью и др. Наиболее подробно содержание протоколов общего собрания определено в нормативных документах для акционерных обществ. Например, такой нормативный документ, как "Положение о дополнительных требованиях к порядку подготовки, созыва и проведения общего собрания акционеров" <*>, содержит целый раздел требований по содержанию протокола общего собрания. Предлагаемый в главе 9 "Образцы документов" протокол общего собрания членов товарищества собственников жилья представляет собой более упрощенный вариант этих требований, но, как нам кажется, содержащий все необходимые разделы для того, чтобы достаточно полно описать решения, принятые на общем собрании товарищества собственников жилья. Протоколы общих собраний и письменные решения собственников по вопросам, поставленным на голосование, хранятся в месте или по адресу, которые также должны быть определены решением общего собрания.

--------------------------------

<*> См.: Постановление ФКЦБ России от 31 мая 2002 г. N 17/пс "Об утверждении Положения о дополнительных требованиях к порядку подготовки, созыва и проведения общего собрания акционеров".

Жилищным кодексом решение ряда организационных вопросов по проведению общего собрания отнесено к компетенции самого собрания. Это решение следующих вопросов:

определение срока проведения годового общего собрания (ч. 1 ст. 45);

определение порядка проведения годового общего собрания (ч. 1 ст. 45);

определение способа сообщения о проведении общего собрания (ч. 4 ст. 45);

определение места, доступного для всех собственников помещений, для размещения итогов голосования и принятых решений на общем собрании (ч. 3 ст. 46);

порядок оформления протоколов общего собрания (ч. 1 ст. 46);

определение места или адреса хранения протоколов общего собрания и письменных решений собственников (ч. 4 ст. 46).

Поэтому целесообразно данные вопросы решить на одном из первых общих собраний товарищества собственников жилья и оформить их в виде одного документа - порядка проведения общего собрания товарищества собственников жилья, в котором определить все эти вопросы, чтобы не возвращаться к ним на каждом общем собрании.

Часть из рассмотренных выше вопросов должна найти свое отражение и в уставе товарищества собственников жилья. Это установлено императивной нормой части 1 статьи 145 - общее собрание членов товарищества созывается в порядке, установленном уставом товарищества. По правилам, установленным статьей 148 ЖК РФ, в обязанности правления входит созыв и проведение общего собрания членов товарищества собственников жилья. Но статьи 45, 146 ЖК РФ устанавливают, что любой собственник вправе созвать общее собрание, сообщить о проведении такого собрания не позднее чем за десять дней до даты его проведения. При этом вопросы повестки дня такого внеочередного собрания должны относиться к компетенции общего собрания, установленной в уставе товарищества собственников жилья. К сожалению, нормами жилищного законодательства не определен механизм созыва и проведения такого общего собрания. Например, право собственников на созыв и проведение общего собрания имеется, а список членов товарищества в силу положений статьи 148 ЖК РФ ведет правление товарищества, которое не обязано предоставить его инициатору внеочередного собрания. В таком случае будут достаточно трудновыполнимы положения статей 45, 146 ЖК РФ об уведомлении, направлении сообщения о проведении общего собрания. Поэтому по аналогии с нормами, установленными статьей 55 ФЗ "Об акционерных обществах", в уставе общества можно записать положения о том, что лица, созывающие внеочередное общее собрание, обладают необходимыми правами для созыва и проведения общего собрания акционеров, и правление обязано предоставить им список членов товарищества.

В уставе товарищества могут быть изложены положения, определяющие состав и содержание документов общего собрания. Необходимый перечень документов, нужных для проведения и оформления общего собрания товарищества собственников жилья, представлен на рис. 8.

Рисунок 8

Документы общего собрания членов

товарищества собственников жилья

   ┌────────────────────────────────┐

   │Документы общего собрания членов│

   │товарищества собственников жилья├────────────────────────────────┐

   └───────────────┬────────────────┘                                │

                   │- сообщение  (уведомление)  о  проведении  общего│

                   │собрания членов товарищества собственников жилья;│

                   │- список членов товарищества собственников жилья;│

                   │- письменное решение собственников  по  вопросам,│

                   │поставленным на голосование;                     │

                   │- протокол общего собрания;                      │

                   │- протокол заседания  правления товарищества     │

                   │собственников жилья                              │

                   └─────────────────────────────────────────────────┘

Основные формы этих документов приведены в главе 9 "Образцы документов".

Правление товарищества собственников жилья

Правление товарищества собственников жилья осуществляет общее руководство деятельностью товарищества, за исключением вопросов, отнесенных к компетенции общего собрания. Правление товарищества собственников жилья является исполнительным органом товарищества, подотчетным общему собранию членов товарищества.

Правление товарищества избирается из числа членов товарищества собственников жилья общим собранием членов товарищества.

Выборы членов правления товарищества осуществляются большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов товарищества или их представителей.

Срок, на который избирается правление, устанавливается уставом товарищества, но не более чем на два года. Диспозитивная норма, заложенная в статью 147 ЖК РФ, позволяет в уставе общества установить срок, на который избирается правление, нормой этой статьи установлен максимальный срок, на который может избираться правление товарищества собственников жилья, - 2 года. Например, положениями ФЗ "Об акционерных обществах" установлена такая норма. Члены совета директоров (наблюдательного совета) общества избираются общим собранием акционеров на срок до следующего годового общего собрания акционеров. Если годовое общее собрание акционеров не было проведено в установленные законом сроки, полномочия совета директоров (наблюдательного совета) общества прекращаются, за исключением полномочий по подготовке, созыву и проведению годового общего собрания акционеров <*>. Аналогичную формулировку можно внести и в устав товарищества собственников жилья, тем более что, как показывает практика проведения годовых общих собраний в акционерных обществах, работающие нормально советы директоров, как правило, переизбираются на другой срок.

--------------------------------

<*> См. ст. 66 Федерального закона от 26.12.1995 N 208-ФЗ "Об акционерных обществах".

В уставе товарищества собственников жилья должны быть определены сроки проведения заседаний правления товарищества собственников жилья. Необходимость определения сроков проведения заседаний правления товарищества установлена императивной нормой в статье 147 ЖК РФ. Например.

Заседания правления созываются не реже 1 раза в три месяца, по графику, утвержденному председателем правления. Заседание правления товарищества собственников жилья может принимать решения, если в таком заседании принимает участие большинство членов правления товарищества. Решение правления товарищества собственников жилья оформляется протоколом.

Правление товарищества собственников жилья имеет право распоряжаться средствами товарищества в соответствии с финансовым планом товарищества.

Пример составления протокола заседания правления товарищества собственников жилья приведен в главе 9 - "Протокол заседания правления товарищества собственников жилья".

Обязанности правления товарищества собственников жилья

В соответствии с нормами, определенными частью 4 статьи 147 ЖК РФ, правление является исполнительным органом товарищества, и оно осуществляет руководство текущей деятельностью. Высшим органом управления является собрание товарищества собственников жилья, и только оно вправе принимать основные решения, определенные его компетенцией. Правление же товарищества обязано исполнять решения общих собраний товарищества собственников жилья и те дополнительные обязанности, установленные в статье 148 ЖК РФ.

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, 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;

- выполнение иных вытекающих из устава товарищества собственников жилья обязанностей.

За выполняемую работу члены правления товарищества могут получать вознаграждение. Размер вознаграждения членов правления товарищества определяется решением общего собрания членов товарищества собственников жилья.

Председатель правления товарищества собственников жилья

Правление товарищества собственников жилья избирает из своего состава председателя товарищества. Положения статьи 149 ЖК РФ определяют установить срок, на который может быть избран председатель правления товарищества собственников жилья. Данная норма должна соответствовать требованиям положений устава товарищества о сроках действия самого правления, так как председатель правления избирается из состава самого правления.

Председатель правления товарищества ведет общее собрание членов товарищества собственников жилья, а также созывает и проводит заседания правления товарищества в сроки, установленные уставом товарищества.

Председатель правления товарищества собственников жилья действует без доверенности от имени товарищества. Он имеет право подписывать платежные документы и совершать сделки, которые в соответствии с законодательством, уставом товарищества не требуют обязательного одобрения правлением товарищества или общим собранием членов товарищества.

В обязанности председателя правления входит также и разработка правил внутреннего распорядка работников товарищества, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда. Эти правила в дальнейшем должны быть утверждены общим собранием. Председатель правления товарищества обеспечивает выполнение решений правления, имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам товарищества, исполнение которых для указанных лиц обязательно.

Так же как и члены правления, за выполняемую работу председатель правления товарищества может получать вознаграждение. Размер вознаграждения председателя правления товарищества определяется решением общего собрания членов товарищества собственников жилья.

Устав товарищества собственников жилья в разделе "Порядок управления деятельностью" должен содержать положения о правлении товарищества и председателе правления.

Ревизионная комиссия (ревизор)

товарищества собственников жилья

Для осуществления проверок финансовой деятельности в товариществе собственников жилья должна быть избрана ревизионная комиссия (ревизор) товарищества собственников жилья. Выборы ревизионной комиссии (ревизора) осуществляются большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов товарищества или их представителей.

Ревизионная комиссия (ревизор) избирается общим собранием членов товарищества на срок не более чем два года.

В состав ревизионной комиссии товарищества собственников жилья не могут входить члены правления товарищества.

В обязанности ревизионной комиссии входит:

- проводить не реже чем один раз в год ревизии финансовой деятельности товарищества;

- представлять 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;

- отчитываться перед общим собранием членов товарищества о своей деятельности.

В случае если в товариществе избрана ревизионная комиссия, а не ревизор, ревизионная комиссия избирает из своего состава председателя ревизионной комиссии, который и организует работу комиссии.

Срок, на который избирается ревизионная комиссия (ревизор) товарищества, а также ее обязанности должны найти свое отражение в уставе товарищества.

Глава 4. ХОЗЯЙСТВЕННАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ

ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Для достижения целей, предусмотренных уставом, товарищество собственников жилья вправе заниматься хозяйственной деятельностью. Напомним, что товарищество собственников жилья создается 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.

Для достижения целей товарищество собственников жилья может 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.

Так как товарищество собственников жилья является некоммерческой организацией и обладает специальной правоспособностью, которая определяется целями и задачами, указанными в учредительных документах, то и деятельность товарищества может осуществляться только в рамках, оговоренных в уставе товарищества. При этом необходимо учитывать, что сделки, совершенные юридическим лицом с выходом за пределы его специальной правоспособности, т.е. внеуставные сделки, недействительны. В статье 137 ЖК РФ установлено, что товарищество собственников жилья вправе:

- 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;

- 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;

- 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;

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

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

- передавать по договору материальные и денежные средства лицам, выполняющим для товарищества работы и предоставляющим товариществу услуги;

- продавать и передавать во временное пользование, обменивать имущество, принадлежащее товариществу;

- предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме;

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

- 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;

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

- заключать сделки и совершать иные отвечающие целям и задачам товарищества действия.

Все средства, поступающие в товарищество, в соответствии с нормами, определенными статьей 152 ЖК РФ, состоят:

- из обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов товарищества;

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

- из субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в многоквартирном доме, проведение текущего и капитального ремонта;

- из доходов за предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий;

- прочих поступлений.

Все доходы, полученные от хозяйственной деятельности товарищества, используются для оплаты общих расходов товарищества. По решению общего собрания товарищества собственников жилья эти доходы могут быть направлены в специальные фонды товарищества и расходоваться в порядке, предусмотренном уставом товарищества, или направляться на иные цели, предусмотренные уставом товарищества.

Налогообложение деятельности

товарищества собственников жилья

Товарищество собственников жилья является юридическим лицом с момента его государственной регистрации. В статье 11 Налогового кодекса Российской Федерации (НК РФ) под организациями понимаются юридические лица, образованные согласно законодательству Российской Федерации. Согласно статье 9 НК РФ организации признаются налогоплательщиками и налоговыми агентами. Налоги в Российской Федерации подразделяются на федеральные, которые применяются на всей территории Российской Федерации и являются одинаковыми по величине для всех субъектов РФ, состав и величина этих налогов определяются Государственной Думой РФ; региональные, действующие на территории субъекта Федерации; местные. Региональные и местные налоги устанавливаются решением законодательного органа субъекта Российской Федерации или органами местного самоуправления, но в пределах перечня, утвержденного федеральным законом. Тем не менее в различных регионах уровень налогообложения может значительно отличаться. Налоговый кодекс предусматривает следующие виды налогов:

Рисунок 9

Виды налогов

                  ┌───────────────────────────────────────────────────────┐

                  │ федеральные налоги: НДС, налог на прибыль организаций,│

                  │ НДФЛ, ЕСН, таможенная пошлина, государственная пошли- │

┌───────────────┐ │ на, налог на добычу полезных ископаемых, сбор за выда-│

│               │ │ чу лицензии и право на производство и оборот алкоголь-│

│ виды налогов, │ │ ной продукции, другие федеральные налоги              │

│ уплачиваемых  │ └───────────────────────────────────────────────────────┘

│  юридическим  │ ┌───────────────────────────────────────────────────────┐

│     лицом     │ │ региональные налоги: налог на имущество организаций,  │

│               │ │ транспортный налог, другие региональные налоги        │

│               │ └───────────────────────────────────────────────────────┘

│               │ ┌───────────────────────────────────────────────────────┐

└───────────────┘ │ местные налоги: земельный налог, налог на рекламу,    │

                  │ налог на имущество физических лиц                     │

                  └───────────────────────────────────────────────────────┘

Налогообложение деятельности товарищества собственников жилья во многом будет зависеть от выбранной системы налогообложения - общий режим налогообложения (далее - ОРН) или же специальный режим налогообложения, который регулируется положениями раздела VIII.1 НК РФ. В частности, глава 26.2 НК РФ устанавливает порядок определения и уплаты налогов при упрощенной системе налогообложения (далее - УСН), а глава 26.3 - систему налогообложения в виде единого налога на вмененный доход для отдельных видов деятельности (далее - ЕНВД).

Упрощенную систему налогообложения могут применять организации и индивидуальные предприниматели при условиях, определенных статьей 346.13 НК РФ, и с ограничениями, установленными статьей 346.12 НК РФ. В частности, не вправе применять упрощенную систему налогообложения: 1) организации, имеющие филиалы и (или) представительства; 2) банки; 3) страховщики; 4) негосударственные пенсионные фонды; 5) инвестиционные фонды; 6) профессиональные участники рынка ценных бумаг; 7) ломбарды; 8) организации и индивидуальные предприниматели, занимающиеся производством подакцизных товаров, а также добычей и реализацией полезных ископаемых, за исключением общераспространенных полезных ископаемых; 9) организации и индивидуальные предприниматели, занимающиеся игорным бизнесом; 10) частные нотариусы, адвокаты, учредившие адвокатские кабинеты, а также иные формы адвокатских образований; 11) организации, являющиеся участниками соглашений о разделе продукции; 12) организации и индивидуальные предприниматели, переведенные на систему налогообложения для сельскохозяйственных товаропроизводителей (единый сельскохозяйственный налог); 13) организации, в которых доля непосредственного участия других организаций составляет более 25 процентов. Данное ограничение не распространяется на организации, уставный капитал которых полностью состоит из вкладов общественных организаций инвалидов, если среднесписочная численность инвалидов среди их работников составляет не менее 50 процентов, а их доля в фонде оплаты труда - не менее 25 процентов; 14) организации и индивидуальные предприниматели, средняя численность работников которых за налоговый (отчетный) период, определяемая в порядке, устанавливаемом федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным в области статистики, превышает 100 человек; 15) организации, у которых остаточная стоимость основных средств и нематериальных активов, определяемая в соответствии с законодательством Российской Федерации о бухгалтерском учете, превышает 100 млн. руб. <*>; 16) бюджетные учреждения; 17) иностранные организации, имеющие филиалы, представительства и иные обособленные подразделения на территории Российской Федерации. При применении упрощенной системы вместо уплаты большинства других налогов (НДС, налог на прибыль, ЕСН) уплачивается единый налог, причем налогоплательщик сам выбирает объект налогообложения - доходы (ставка 6%) или доходы за вычетом расходов (ставка 15%). При применении этой системы сохраняется обязанность по уплате страховых взносов на обязательное пенсионное страхование. Единый налог на вмененный доход может вводиться законом субъекта Федерации по тем видам деятельности, где затруднен налоговый контроль (розничная торговля, бытовые услуги, общественное питание, услуги по перевозке пассажиров и грузов). Налог по ставке 15% взимается с налоговой базы, определяемой как произведение физического показателя (количество работников, площадь торгового зала и т.д.) на базовую доходность, установленную законом на единицу такого физического показателя. При переводе на единый налог на вмененный доход сохраняется обязанность по уплате страховых взносов на обязательное пенсионное страхование. Данная система налогообложения не найдет применения для товарищества собственников жилья, если на региональном уровне не будет принят соответствующий закон. Наиболее распространенные системы налогообложения товарищества собственников жилья - это ОРН и УСН.

--------------------------------

<*> Часть 3 ст. 346.12 НК РФ.

В случае применения общего режима налогообложения, товарищество собственников жилья при осуществлении ими своей деятельности признается плательщиком всех налогов, в том числе и НДС. Рассмотрим отдельные положения Налогового кодекса в части уплаты налогов товариществом собственников жилья. Одним из самых "трудных" налогов для порядка его расчета, определения его величины к оплате является НДС. Остановимся на некоторых особенностях уплаты этого налога товариществом собственников жилья. Согласно статье 143 НК РФ плательщиками НДС признаются организации. Основанием для возникновения объекта обложения НДС является совершение налогоплательщиком операций по реализации товаров (работ, услуг). В соответствии с подпунктом 1 пункта 1 статьи 146 НК РФ объектом обложения НДС признаются операции по реализации товаров (работ, услуг) на территории Российской Федерации как на возмездной, так и на безвозмездной основе, за исключением операций, не подлежащих налогообложению согласно статье 149 настоящего Кодекса, и операций, не признаваемых объектом налогообложения в соответствии с пунктом 2 статьи 146 НК РФ. Рассмотрим, что это за операции.

1. Подпунктом 10 пункта 2 статьи 149 НК РФ предусмотрено, что не подлежит налогообложению реализация (а также передача, выполнение, оказание для собственных нужд) на территории Российской Федерации услуг по предоставлению в пользование жилых помещений в жилищном фонде всех форм собственности. Согласно статье 671 ГК РФ жилое помещение может быть предоставлено во владение и (или) пользование физическим лицам на основании договора найма, а юридическим лицам - на основании договора аренды или иного договора. При этом в соответствии с пунктом 2 данной статьи ГК РФ юридическое лицо может использовать жилое помещение только для проживания граждан. То есть освобождение от обложения НДС услуг по предоставлению в пользование жилых помещений в жилищном фонде всех форм собственности распространяется как на предоставление жилого помещения физическим лицам на основании договора найма, так и юридическим лицам - по договору аренды (для проживания граждан). При этом необходимо отметить, что от обложения НДС освобождаются только плата за наем жилья и плата за предоставление жилых помещений в пользование юридическим лицам по договору аренды (для проживания граждан). Основная ошибка, допускаемая многими товариществами собственников жилья, - это передача в аренду юридическим или физическим лицам жилого помещения не для проживания и неуплата НДС, тогда как вся сумма арендной платы в этом случае подлежит обложению НДС в общеустановленном порядке.

2. Вступительные и членские взносы, полученные некоммерческими организациями на осуществление уставной деятельности, не включаются в налоговую базу по НДС, если их получение не связано с реализацией товаров, выполнением работ или оказанием услуг.

На основании статьи 145 НК РФ организации имеют право на освобождение от исполнения обязанностей налогоплательщика, связанных с исчислением и уплатой налога, если за три предшествующих последовательных календарных месяца сумма выручки от реализации товаров (работ, услуг) этих организаций без учета НДС не превысила в совокупности 1 млн. руб. Это может быть применимо для небольших организаций.

Как было отмечено выше, за выполняемую работу члены правления товарищества могут получать вознаграждение, следовательно, они будут являться налогоплательщиками налога на доходы физических лиц. В соответствии со статьей 226 НК РФ организации, от которых налогоплательщик получил доходы, обязаны исчислить, удержать у налогоплательщика и уплатить сумму налога. Следовательно, товарищество собственников жилья будет являться и плательщиком налога на доходы физических лиц и, соответственно, единого социального налога.

Упрощенная система налогообложения (УСН) является специальным налоговым режимом, применяемым на добровольной основе в соответствии с главой 26.2 НК РФ. То есть для применения этой системы налогообложения юридическое лицо должно об этом уведомить налоговый орган <*>. Порядок такого уведомления регулируется Приказом МНС РФ от 19 сентября 2002 N ВГ-3-22/495 "Об утверждении форм документов для применения упрощенной системы налогообложения". Приложение N 1 содержит форму N 26.2-1 "Заявление о переходе на упрощенную систему налогообложения".

--------------------------------

<*> При этом см. Постановление Федерального арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 16.02.2000 по делу N Ф04/371-21/А70-2000, согласно которому налоговые органы не вправе самостоятельно переводить с упрощенной системы налогообложения на общеустановленную.

При государственной регистрации юридического лица ему предоставляется возможность <*> одновременно с пакетом документов, подаваемым при государственной регистрации юридического лица, подать заявление о переходе на упрощенную систему налогообложения. Переход на упрощенную систему для действующих организаций и предпринимателей возможен только с начала года. Для этого в период с 1 октября по 30 ноября предыдущего года необходимо подать заявление в налоговый орган по месту учета. При этом необходимо обратить внимание на то, что, если по итогам налогового (отчетного) периода выполнено хотя бы одно из условий, налогоплательщик считается перешедшим на общий режим налогообложения:

--------------------------------

<*> Письмо МНС России от 27 мая 2004 г. N 09-0-10/2190@ "О подаче заявления о переходе на упрощенную систему налогообложения одновременно с документами на государственную регистрацию".

- доход организации превышает 20 млн. руб.;

- остаточная стоимость основных средств и нематериальных активов превышает 100 млн. руб.;

- средняя численность работников превышает 100 человек.

Переход на общий режим налогообложения осуществляется с начала того квартала, в котором было допущено соответствующее превышение. Налогоплательщик, перешедший с УСН на ОРН, вправе вновь перейти на УСН не ранее чем через один год после того, как он утратил право на применение УСН. Отказаться от применения УСН можно и в добровольном порядке, но только с начала календарного года, уведомив об этом налоговый орган не позднее 15 января года, в котором организация предполагает перейти на общую систему налогообложения.

Для определения остаточной стоимости основных средств и нематериальных активов следует руководствоваться разъяснениями налоговых органов <*>.

--------------------------------

<*> См. письмо от 5 января 2004 г. N 21-08/00256 управления МНС РФ по г. Москве.

Согласно пункту 49 Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в Российской Федерации, утвержденного Приказом Минфина России от 29.07.98 N 34н, остаточная стоимость основных средств определяется как фактические затраты на их приобретение, сооружение и изготовление за вычетом суммы начисленной амортизации.

Пунктом 8 Положения по бухгалтерскому учету "Учет основных средств" ПБУ 6/01 (далее - ПБУ 6/01), утвержденного Приказом Минфина России от 30.03.2001 N 26н, установлено, что первоначальной стоимостью основных средств, приобретенных за плату, признается сумма фактических затрат организации на приобретение, сооружение и изготовление, за исключением налога на добавленную стоимость и иных возмещаемых налогов (кроме случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации).

В соответствии с пунктом 17 ПБУ 6/01 по объектам основных средств некоммерческих организаций амортизация не начисляется. По указанным объектам основных средств производится начисление износа в конце отчетного года по установленным нормам амортизационных отчислений. Движение сумм износа по указанным объектам учитывается на отдельном забалансовом счете.

Таким образом, остаточная стоимость основных средств некоммерческих организаций равна их первоначальной стоимости.

Учитывая изложенное, некоммерческие организации, в том числе в форме потребительской кооперации (включая жилищно-строительные и гаражно-строительные кооперативы), у которых остаточная стоимость основных средств (равная первоначальной стоимости) и нематериальных активов не превышает 100 млн. руб., вправе перейти на упрощенную систему налогообложения.

Еще одно обязательное условие для перехода на УСН - доля непосредственного участия других организаций. По этому вопросу также есть разъяснения <*>.

--------------------------------

<*> См. письмо от 29 января 2004 г. N 21-09/06075 управления МНС РФ по г. Москве.

Подпунктом 14 пункта 3 статьи 346.12 Налогового кодекса Российской Федерации (далее - НК РФ) предусмотрено, что не вправе применять упрощенную систему налогообложения организации, в которых доля непосредственного участия других организаций составляет более 25%.

Потому ранее вопрос возможности применения упрощенной системы налогообложения ТСЖ являлся спорным, как, например, в случае, если доля неприватизированных квартир составляет 25 процентов или более.

Однако не следует забывать, что указанное в вышеназванном подпункте ограничение не распространяется на:

- организации, уставный капитал которых полностью состоит из вкладов общественных организаций инвалидов. Правда, при условии, что среднесписочная численность инвалидов составляет не менее 50 процентов всех работников, а их доля в фонде оплаты труда - не менее 25 процентов;

- некоммерческие организации, в том числе организации потребительской кооперации, осуществляющие свою деятельность в соответствии с Законом РФ от 19 июня 1992 г. N 3085-1 "О потребительской кооперации (потребительских обществах, их союзах) в Российской Федерации". А также хозяйственные общества, единственными учредителями которых являются потребительские общества и их союзы, осуществляющие свою деятельность в соответствии с указанным Законом.

В соответствии со статьей 135 Жилищного кодекса РФ товариществом собственников жилья признается некоммерческая организация, объединение собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.

Товарищества собственников жилья могут применять упрощенную систему налогообложения. С этим согласен и Минфин России. В письме от 10 марта 2006 г. N 03-11-04/2/58 чиновники разъяснили, что ТСЖ являются некоммерческими организациями и при условии соблюдения всех требований, установленных главой 26.2 Налогового кодекса РФ, вправе применять "упрощенку".

Таким образом, товарищество собственников жилья вправе применять УСН, если первоначальная стоимость имущества не превышает 100 млн. руб.

Упрощенная система предусматривает для юридических лиц замену большинства налогов <*> на единый налог на доход (или выручку), отказ от ведения бухгалтерского учета и отчетности в соответствии с утвержденным Положением Минфина РФ, сокращение числа форм бухгалтерской отчетности и налоговых расчетов.

--------------------------------

<*> В Постановлении от 09.02.2000 по делу N Ф04/328-20/А27-2000 Федеральный арбитражный суд Западно-Сибирского округа подтвердил важный вывод о том, что упрощенная система налогообложения исключает уплату иных налогов, относящихся к системе "совокупности налогов".

При выборе УСН предлагается два варианта налогообложения, выбор объекта налогообложения осуществляется самим налогоплательщиком. Объект налогообложения не может меняться налогоплательщиком в течение всего срока применения упрощенной системы налогообложения. Объектом налогообложения могут быть или доходы, налоговая ставка устанавливается в размере 6 процентов, или доходы, уменьшенные на величину расходов, налоговая ставка по которым в этом случае устанавливается в размере 15 процентов. Состав расходов определен в статье 346.16 НК РФ, поэтому при выборе объекта налогообложения необходимо более внимательно ознакомиться с этой статьей и определить, будут ли присутствовать эти расходы в деятельности товарищества собственников жилья.

Договорная деятельность товарищества собственников жилья

Одна из основных целей, ради которой и создается товарищество собственников жилья, - это достижение экономии и снижение затрат в многоквартирном жилом доме для собственников помещений как по содержанию и ремонту дома, так и на коммунальные услуги. Раздел VII Жилищного кодекса Российской Федерации определят размер и порядок оплаты за жилое помещение и коммунальные услуги. Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги <*> теперь многоуровневая. Это видно из таблицы 5. Состав платы будет различным для собственников жилых помещений и нанимателей помещений по договору социального найма. Установлены 3 основные составляющие - это плата за пользование жилым помещением (плата за найм), плата за содержание и плата за коммунальные услуги. В товариществе собственников жилья часть жилых помещений может относиться к муниципальному, региональному или государственному жилищному фонду. В этом случае собственником помещений будет выступать соответствующий фонд, получающий плату за найм жилого помещения по договору социального найма. По отношению к товариществу собственников жилья такой собственник помещений будет выступать в качестве юридического лица.

--------------------------------

<*> Статья 154 Жилищного кодекса РФ.

Таблица 5

	
	Наниматель жилого 
помещения     
по договору найма 
	Собственники      
помещения       
в многоквартирном доме 

	Плата за пользование  
жилым помещением      
(плата за наем)       
	
*          
	

	Плата за содержание   
и ремонт жилого       
помещения             
	
*          
	
*            

	Плата за коммунальные 
услуги                
	*          
	*            


Собственники жилых помещений несут расходы на содержание и ремонт жилых помещений, а также оплачивают коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности. Статья 154 ЖК РФ определила, что плата за содержание и ремонт жилого помещения включает в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом. Таким образом, можно составить общую структуру оплаты, которая будет содержать следующие составляющие:

- услуги и работы по управлению многоквартирным домом;

- содержание общего имущества в многоквартирном доме;

- оплата текущего ремонта общего имущества в многоквартирном доме;

- затраты по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

- коммунальные услуги.

Снижение таких составляющих затрат, как услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержание общего имущества, затраты по текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, и является потенциальной возможностью товарищества собственников жилья как формы управления многоквартирным домом по снижению общих затрат собственников помещений. Это и есть основное преимущество перед другими формами управления многоквартирным домом.

Часть 4 статьи 154 ЖК РФ определяет состав и виды коммунальных услуг, подлежащих оплате:

- 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).

Федеральный закон от 30 декабря 2004 г. N 210-ФЗ "Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса" устанавливает основы регулирования тарифов организаций коммунального комплекса, обеспечивающих электро-, тепло-, водоснабжение, водоотведение и очистку сточных вод, утилизацию (захоронение) твердых бытовых отходов, а также возможные величины надбавок к ценам (тарифам) для потребителей и надбавок к тарифам на товары и услуги организаций коммунального комплекса. Регулирование тарифов на товары и услуги организаций коммунального комплекса - производителей товаров и услуг в сфере электро- и (или) теплоснабжения осуществляется в порядке, установленном законодательством Российской Федерации об электроэнергетике, Федеральным законом от 14 апреля 1995 г. N 41-ФЗ "О государственном регулировании тарифов на электрическую и тепловую энергию в Российской Федерации" и принимаемыми в соответствии с ними нормативно-правовыми актами Российской Федерации и нормативно-правовыми актами субъектов Российской Федерации.

В соответствии с нормами пункта 17 статьи 2 потребителями услуг организаций коммунального комплекса в сфере электро-, тепло-, водоснабжения, водоотведения, утилизации (захоронения) твердых бытовых отходов в многоквартирных домах являются товарищества собственников жилья, жилищные кооперативы, жилищно-строительные кооперативы, управляющие организации <*>. Указанные услуги приобретаются товариществом собственников жилья для предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся помещениями в данном многоквартирном доме.

--------------------------------

<*> Федеральный закон от 30 декабря 2004 г. N 210-ФЗ "Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса" вступает в силу с 1 января 2006 г.

Новый Жилищный кодекс по-иному решает вопросы порядка оплаты за жилое помещение и коммунальные услуги. Статья 155 ЖК РФ устанавливает, что члены товарищества собственников жилья вносят обязательные платежи, 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. Те, кто является членами товарищества собственников жилья в многоквартирном доме, в котором создано товарищество собственников жилья, вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с товариществом собственников.

Таким образом, в товариществе собственников жилья возникает достаточно большой круг договоров. С одной стороны, это договоры с организациями, предоставляющими услуги, с другой стороны, договоры с членами товарищества собственников жилья, собственниками жилых помещений, не являющимися членами товарищества собственников жилья, арендаторами, то есть всеми заинтересованными лицами, потребляющими эти услуги. А также еще и ряд договоров с иными организациями, обеспечивающими деятельность товарищества собственников жилья (ремонтные, охранные организации, банк, кредитные организации и т.д.). То есть в товариществе собственников жилья как юридическом лице появляется достаточно большой раздел деятельности, связанный с заключением, сопровождением и контролем за исполнением договорных обязательств контрагентов товарищества собственников жилья. При этом необходимо отметить, что многие организации будут стараться предложить свои варианты договоров, содержащих отдельные положения, выгодные именно им, а не противоположной стороне. Поэтому и в товариществе собственников жилья также неплохо иметь свои варианты договоров, содержащие отдельные положения, выгодные для членов товарищества собственников жилья. При заключении договора с какой-либо организацией и недостижении согласия по каким-то отдельным пунктам договора всегда спорные моменты можно разрешить в судебном порядке на основании ст. 446 ГК РФ, чем подписывать на заведомо невыгодных условиях договор.

На рисунке 10 представлены возможные варианты договорных отношений товарищества собственников жилья. Но даже если ряд договоров и не будет заключен в конкретном доме и обслуживанием многоквартирного дома занимается один-единственный человек (это сантехник дядя Вася, умелец на все руки), то и такая простейшая форма содержания многоквартирного дома потребует заключения с ним трудового договора, регламентирующего его деятельность и порядок оплаты.

Рисунок 10

Договорная деятельность

товарищества собственников жилья

┌─────────────────────────────┐

│ отопление (теплоснабжение)  │

└─────────────────────────────┘

┌─────────────────────────────┐

│ водоснабжение               │ ┌─────┐ ┌────────────────────────┐

└─────────────────────────────┘ │     │ │ собственники помещений │

┌─────────────────────────────┐ │     │ └────────────────────────┘

│ электроснабжение            │ │     │ ┌────────────────────────┐

└─────────────────────────────┘ │     │ │ члены ТСЖ              │

┌─────────────────────────────┐ │     │ └────────────────────────┘

│ газоснабжение               │ │     │ ┌────────────────────────┐

└─────────────────────────────┘ │ ТСЖ │ │ арендаторы             │

┌─────────────────────────────┐ │     │ └────────────────────────┘

│ водоотведение               │ │     │ ┌────────────────────────┐

└─────────────────────────────┘ │     │ │ иные организации       │

┌─────────────────────────────┐ │     │ └────────────────────────┘

│ связь и телекоммуникации    │ │     │ ┌────────────────────────┐

└─────────────────────────────┘ │     │ │ трудовые договоры      │

┌─────────────────────────────┐ └─────┘ └────────────────────────┘

│ ремонт жилого помещения     │

└─────────────────────────────┘

┌─────────────────────────────┐

│ содержание жилого помещения │

└─────────────────────────────┘

В общем виде каждый договор <*> должен содержать предмет договора, права и обязанности сторон, порядок взаиморасчетов, сроки исполнения обязательств, а также ответственность сторон в случае нарушения ими своих обязательств, размер неустойки, порядок ее неуплаты и иные существенные условия. В силу действия статьи 421 ГК РФ стороны вправе заключать договор, как предусмотренный, так и не предусмотренный законом или иными правовыми актами, стороны могут заключать договор, в котором содержатся элементы различных договоров, предусмотренных законом или иными правовыми актами. Отдельные виды договоров товарищества собственников жилья приведены выше на рисунке 10.

--------------------------------

<*> Классика договорных отношений рассмотрена в книге: Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное право.

Глава 5. РЕОРГАНИЗАЦИЯ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Реорганизация товарищества собственников жилья может быть осуществлена в форме слияния, присоединения, разделения, выделения или преобразования. Решение о реорганизации может принять только высший орган управления - общее собрание товарищества собственников жилья, если за него проголосовало не менее 2/3 голосов от общего числа голосов членов товарищества. Статьей 140 ЖК РФ установлены организационно-правовые формы преобразования товарищества собственников жилья в жилищный или жилищно-строительный кооператив.

В настоящий момент порядок реорганизации юридического лица определен статьями 57 - 60 Гражданского кодекса Российской Федерации и нормами главы V Федерального закона от 8 августа 2001 г. N 129-ФЗ "О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей". Проведение процедуры реорганизации - это достаточно сложный процесс, связанный с составлением разделительных балансов и передаточных актов и выполнением обязательных этапов при проведении реорганизации. Так, например, статьей 60 ГК РФ предусматривается, что участники юридического лица обязаны в письменной форме уведомить кредиторов о реорганизации.

Государственная регистрация созданных в результате реорганизации новых юридических лиц и внесение в Единый государственный реестр юридических лиц записей о прекращении деятельности реорганизованных товариществ осуществляются в порядке, установленном Федеральным законом "О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей" <*>.

--------------------------------

<*> См.: Коряковцев В.Г. Практический комментарий к Федеральному закону "О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей". М.: Элит, 2005.

Глава 6. ЛИКВИДАЦИЯ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Ликвидация юридического лица регулируется статьями 61 - 65 Гражданского кодекса Российской Федерации с особенностями, определенными в статье 141 ЖК РФ. При этом необходимо обратить особое внимание на часть 2 статьи 141 ЖК РФ.

Товарищество собственников жилья может быть ликвидировано:

1) добровольно по решению учредителей (участников) товарищества, в том числе в связи с истечением срока, на который создано юридическое лицо, а также по достижении цели, ради которой оно было создано;

2) на основании судебного решения, в случае допущенных при его создании грубых нарушений закона, если эти нарушения носят неустранимый характер, либо осуществления деятельности без надлежащего разрешения (лицензии), либо деятельности, запрещенной законом, либо с иными неоднократными или грубыми нарушениями закона;

3) на основании части 2 статьи 141 ЖК РФ, которой устанавливается, что товарищество собственников жилья подлежит ликвидации в случае, если члены товарищества не обладают более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме;

4) на основании статьи 21.1 Федерального закона от 8 августа 2001 г. N 129-ФЗ "О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей" по решению регистрирующего органа.

Порядок ликвидации юридического лица определен статьей 63 Гражданского кодекса Российской Федерации и уточнен требованиями главы VII Федерального закона от 8 августа 2001 г. N 129-ФЗ "О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей". Правоспособность юридического лица прекращается в момент внесения записи о его исключении из Единого государственного реестра юридических лиц.

Первый этап ликвидации юридического лица - это принятие решения о ликвидации учредителями юридического лица или органом юридического лица, уполномоченного на то учредительными документами. К компетенции общего собрания товарищества собственников жилья отнесено принятие решения о ликвидации товарищества, если за него проголосовало не менее 2/3 голосов от общего числа голосов членов товарищества.

Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 июня 2002 г. N 439 "Об утверждении форм документов, используемых при государственной регистрации юридических лиц, и требований к их оформлению" утверждена форма "Уведомление о принятии решения о ликвидации юридического лица", приложение N 8, код формы N Р15001. Законом определен 3-дневный срок с момента принятия решения о ликвидации и предоставления формы N Р15001 в регистрирующий орган. На основании этого уведомления в государственный реестр вносится запись о том, что данное юридическое лицо находится в процессе ликвидации.

На следующем этапе учредители или орган юридического лица, уполномоченный на то учредительными документами, принявшие решение о ликвидации юридического лица, уведомляют регистрирующий орган о формировании ликвидационной комиссии (ликвидатора) по форме N Р15002, приложение N 9. Данное уведомление содержит сведения о лице (лицах), осуществляющем ликвидацию юридического лица, сведения о ликвидационной комиссии (ликвидаторе) или о конкурсном управляющем и предоставляется на дополнительных листах. Следующее уведомление о составлении промежуточного ликвидационного баланса юридического лица по форме N Р15003 приложения N 10 - информация о дате составления промежуточного ликвидационного баланса. Порядок заполнения уведомления о принятии решения о ликвидации юридического лица (форма N Р15001), порядок заполнения уведомления о формировании ликвидационной комиссии юридического лица, назначении ликвидатора (конкурсного управляющего) (форма N Р15002), порядок заполнения уведомления о составлении промежуточного ликвидационного баланса юридического лица (форма N Р15003) определены Приказом Федеральной налоговой службы от 1 ноября 2004 г. N САЭ-3-09/16@ "О методических разъяснениях по заполнению форм документов, используемых при государственной регистрации юридического лица". В письме МНС РФ от 13 февраля 2004 г. N 09-1-02/627 дано разъяснение о том, что на основании представляемых уведомлений вносится запись в Единый государственный реестр юридических лиц о нахождении юридического лица в процессе ликвидации и выдается (направляется) свидетельство о внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц по форме N Р50003 <*>.

--------------------------------

<*> Более подробно см.: Коряковцев В.Г. Практический комментарий к Федеральному закону "О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей". М.: Изд. "ЭЛИТ 2000", 2005.

Ликвидация товарищества собственников жилья влечет за собой прекращение его деятельности без перехода прав и обязанностей товарищества в порядке правопреемства к другим лицам. Имущество товарищества, оставшееся после удовлетворения требований кредиторов, распределяется между членами товарищества членов жилья пропорционально их долям в общем имуществе.

В уставе товарищества разделы о реорганизации и ликвидации можно отразить более кратко:

"Ликвидация и реорганизация товарищества собственников жилья осуществляется на основании и в порядке, которые установлены гражданским законодательством".

Пример устава товарищества собственников жилья, составленного с использованием норм законодательства, приведен в главе 9. Данный вариант устава может быть взят за основу для разработки собственного варианта устава.

При преобразовании жилищных кооперативов в товарищество собственников жилья необходимо внести изменения в порядке создания товарищества.

Товарищество собственников жилья "_________________" (далее - товарищество) образовано в соответствии с положениями Гражданского кодекса РФ, Жилищного кодекса РФ путем реорганизации жилищно-строительного кооператива "________________".

Глава 7. ВНЕСЕНИЕ ИЗМЕНЕНИЙ В УСТАВЫ ДЕЙСТВУЮЩИХ

ТОВАРИЩЕСТВ СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Отмена Федерального закона о товариществе собственников жилья и новые положения статей Жилищного кодекса требуют внесения изменений в содержание уставов действующих в настоящий момент товариществ собственников жилья. И хотя законодательными актами не установлен какой-то определенный срок по внесению изменений в уставы действующих товариществ собственников жилья, необходимо учитывать то, что учредительные документы юридического лица должны соответствовать действующему законодательству.

Основные изменения законодательства представлены в таблице 6.

Таблица 6

Сравнительная таблица норм, регулирующих деятельность

товарищества собственников жилья

┌────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┐

│    Нормы Федерального закона   │     Нормы  Жилищного  кодекса     │

│   от 15 июня 1996 г.  N 72-ФЗ  │       Российской  Федерации       │

│ "О товариществах собственников │  от 29 декабря 2004 г.  N 188-ФЗ  │

│             жилья"             │                                   │

├────────────────────────────────┼───────────────────────────────────┤

│ Товарищество     собственников │ Товариществом собственников жилья │

│ жилья - некоммерческая органи- │ признается некоммерческая органи- │

│ зация, форма объединения домо- │ зация,  объединение собственников │

│ владельцев   для   совместного │ помещений  в многоквартирном доме │

│ управления    и    обеспечения │ для  совместного управления комп- │

│ эксплуатации  комплекса недви- │ лексом  недвижимого  имущества  в │

│ жимого  имущества в кондомини- │ многоквартирном доме, обеспечения │

│ уме, владения,  пользования  и │ эксплуатации   этого   комплекса, │

│ в  установленных законодатель- │ владения, пользования и в устано- │

│ ством   пределах  распоряжения │ вленных  законодательством преде- │

│ общим имуществом               │ лах распоряжения общим имуществом │

│                                │ в многоквартирном доме            │

├────────────────────────────────┼───────────────────────────────────┤

│ В  соответствии  с  пунктом  1 │ Число членов товарищества  собст- │

│ статьи 4 настоящего  Федераль- │ венников жилья, создавших товари- │

│ ного закона численность членов │ щество,  должно превышать пятьде- │

│ товарищества  не  может   быть │ сят процентов  голосов  от общего │

│ менее двух домовладельцев,  за │ числа голосов собственников поме- │

│ исключением случаев, предусмо- │ щений в многоквартирном доме      │

│ тренных  главой VI  настоящего │                                   │

│ Федерального закона            │                                   │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│                   ТОВАРИЩЕСТВО ИМЕЕТ ПРАВО                         │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│ Организовывать     собственное │ Исключено                         │

│ домоуправление  для обслужива- │                                   │

│ ния  недвижимого  имущества  в │                                   │

│ кондоминиуме,     пользующееся │                                   │

│ правами   жилищно-коммунальной │                                   │

│ организации и расчетным счетом │                                   │

│ товарищества                   │                                   │

│ Устанавливать на основе приня- │ Устанавливать  на основе принятой │

│ того  годового бюджета товари- │ сметы  доходов  и расходов на год │

│ щества  размеры платежей, сбо- │ товарищества  размеры  платежей и │

│ ров  и взносов для каждого до- │ взносов  для каждого собственника │

│ мовладельца  в соответствии  с │ помещения  в многоквартирном доме │

│ его долей участия              │ в соответствии с его долей в пра- │

│                                │ ве  общей  собственности на общее │

│                                │ имущество в многоквартирном доме  │

│ Иметь в  собственности помеще- │ Исключено                         │

│ ния в кондоминиуме             │                                   │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│             ТОВАРИЩЕСТВО СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ ОБЯЗАНО               │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│                                │ Добавлено:                        │

│                                │ Заключать договоры о содержании и │

│                                │ ремонте общего имущества в много- │

│                                │ квартирном доме с  собственниками │

│                                │ помещений в многоквартирном доме, │

│                                │ не являющимися членами  товарище- │

│                                │ ства                              │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│           ЧЛЕНСТВО В ТОВАРИЩЕСТВЕ СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ              │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│ 1. Членами  товарищества явля- │ 1. Членство в товариществе собст- │

│ ются домовладельцы - собствен- │ венников жилья возникает у собст- │

│ ники помещений в кондоминиуме  │ венника помещения в многоквартир- │

│                                │ ном доме на основании заявления о │

│                                │ вступлении в  товарищество собст- │

│                                │ венников жилья                    │

│ 2. По  решению   собственников │ 2. Если  в  многоквартирном доме  │

│ государственного и муниципаль- │ создано  товарищество  собственни-│

│ ного имущества членами товари- │ ков  жилья,  лица,  приобретающие │

│ щества могут быть  юридические │ помещения  в  этом  доме,  вправе │

│ лица - государственные   и/или │ стать членами товарищества  после │

│ муниципальные организации, ко- │ возникновения у них права  собст- │

│ торым помещения в кондоминиуме │ венности на помещения             │

│ принадлежат на праве  хозяйст- │                                   │

│ венного  ведения или  на праве │                                   │

│ оперативного управления        │                                   │

│ 3. Членство   в   товариществе │ Исключено. См. Постановление      │

│ возникает  у  домовладельцев с │ Конституционного Суда  Российской │

│ момента регистрации товарищес- │ Федерации N 10-П от 03.04.1998    │

│ тва в установленном порядке    │                                   │

│ 4. После  организации  товари- │ Исключено. См. Постановление      │

│ щества все лица, приобретающие │ Конституционного Суда  Российской │

│ помещения в кондоминиуме, ста- │ Федерации N 10-П от 03.04.1998    │

│ новятся  членами  товарищества │                                   │

│ немедленно после возникновения │                                   │

│ у них права  собственности  на │                                   │

│ помещение                      │                                   │

│ 5. Интересы несовершеннолетних │                                   │

│ членов товарищества  представ- │                                   │

│ ляют их родители, опекуны  или │                                   │

│ попечители в установленном за- │                                   │

│ конодательством порядке        │                                   │

│ 6. С момента прекращения права │ 3. Членство в товариществе        │

│ собственности члена товарищес- │ собственников жилья прекращается с│

│ тва на помещения в  кондомини- │ момента подачи заявления о выходе │

│ уме в связи со смертью гражда- │ из членов товарищества или  с     │

│ нина, ликвидацией юридического │ момента прекращения права собст-  │

│ лица,  отчуждением   имущества │ венности члена товарищества на    │

│ или по иным основаниям членст- │ помещение в многоквартирном доме  │

│ во в товариществе прекращается │                                   │

│ 7. При реорганизации юридичес- │                                   │

│ кого лица - члена товарищества │                                   │

│ либо смерти гражданина - члена │                                   │

│ товарищества    правопреемники │                                   │

│ (наследники) входят в  товари- │                                   │

│ щество с момента возникновения │                                   │

│ права собственности на помеще- │                                   │

│ ние в кондоминиуме             │                                   │

│ 8. В случае смерти гражданина -│                                   │

│ собственника помещения и от-   │                                   │

│ сутствия наследников по закону │                                   │

│ и по завещанию судьба  указан- │                                   │

│ ного  помещения   определяется │                                   │

│ нормами наследственного права  │                                   │

│ 9. Член  товарищества   вправе │                                   │

│ с учетом требований устава ис- │                                   │

│ пользовать  общее  имущество в │                                   │

│ соответствии с его назначением │                                   │

│ и на условиях общего владения, │                                   │

│ пользования и в  установленных │                                   │

│ настоящим Федеральным  законом │                                   │

│ пределах   распоряжения   этим │                                   │

│ имуществом                     │                                   │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│                         ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ                             │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│ Годовое общее собрание членов  │ 1. Собственники помещений в много-│

│ товарищества проводится не     │ квартирном доме обязаны ежегодно  │

│ позднее 60 дней после окончания│ проводить годовое общее собрание  │

│ финансового года. Внеочередное │ собственников помещений в много-  │

│ общее собрание членов товари-  │ квартирном доме. Сроки и порядок  │

│ щества может быть созвано по   │ проведения годового общего со-    │

│ инициативе правления, членов   │ брания собственников помещений в  │

│ товарищества, обладающих 10 и  │ многоквартирном доме, а также     │

│ более процентами голосов от    │ порядок  уведомления о принятых   │

│ общего  числа голосов в това-  │ им решениях устанавливаются общим │

│ риществе, а также по требованию│ собранием собственников помещений │

│ ревизионной  комиссии, органа  │ в многоквартирном доме.           │

│ местного самоуправления        │ 2. Проводимые помимо годового     │

│                                │ общего собрания общие собрания    │

│                                │ собственников помещений в много-  │

│                                │ квартирном доме являются внеоче-  │

│                                │ редными. Внеочередное общее со-   │

│                                │ брание собственников помещений в  │

│                                │ многоквартирном доме может быть   │

│                                │ созвано по инициативе любого из   │

│                                │ из данных собственников           │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│              КОМПЕТЕНЦИИ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ ЧЛЕНОВ ТОВАРИЩЕСТВА       │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│ Введение ограничений на исполь-│ Исключено                         │

│ зование общего имущества       │                                   │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│          ПОРЯДОК ВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ ЧЛЕНОВ ТОВАРИЩЕСТВА       │

│                         И ГОЛОСОВАНИЯ                              │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│ 1. Правомочия общего собрания  │ 1. Правомочия общего собрания     │

│ членов товарищества устанавли- │ членов товарищества собственников │

│ ваются в соответствии с положе-│ жилья устанавливаются в соответ-  │

│ нием, изложенным в пункте 4    │ ствии со статьей 45 настоящего    │

│ статьи 22 настоящего Федераль- │ Кодекса и уставом товарищества.   │

│ ного закона, если иное не пре- │ Общее собрание членов товарищества│

│ дусмотрено уставом товарищества│ собственников жилья правомочно,   │

│                                │ если на нем присутствует более    │

│                                │ половины членов товарищества или  │

│                                │ их представителей                 │

│ 2. Общее собрание домовладель- │ 2. Общее собрание собственников   │

│ цев правомочно, если на нем    │ помещений в многоквартирном доме  │

│ присутствуют домовладельцы или │ правомочно (имеет кворум), если в │

│ их представители, обладающие   │ нем приняли участие собственники  │

│ более чем 50 процентами голосов│ помещений в данном доме или их    │

│ от общего числа голосов домо-  │ представители, обладающие более   │

│ владельцев                     │ чем пятьюдесятью процентами голо- │

│                                │ сов от общего числа голосов. При  │

│                                │ отсутствии кворума для проведения │

│                                │ годового общего собрания собствен-│

│                                │ ников помещений в многоквартирном │

│                                │ доме должно быть проведено повтор-│

│                                │ ное общее собрание собственников  │

│                                │ помещений в многоквартирном доме  │

│ В случае отсутствия кворума    │ Не оговорено                      │

│ инициатор назначает новые дату,│                                   │

│ место и время проведения общего│                                   │

│ собрания. Вновь назначенное    │                                   │

│ общее собрание может быть со-  │                                   │

│ звано в срок не ранее 48 часов │                                   │

│ и не позднее 30 суток с момента│                                   │

│ несостоявшегося ранее общего   │                                   │

│ собрания                       │                                   │

│ 3. Члены товарищества на общем │ Количество голосов, которым обла- │

│ собрании обладают количеством  │ дает каждый собственник помещения │

│ голосов пропорционально доле   │ в многоквартирном доме на общем   │

│ участия, установленной в       │ собрании собственников помещений  │

│ соответствии с положениями     │ в данном доме, пропорционально его│

│ статьи 9 настоящего Федераль-  │ доле в праве общей собственности  │

│ ного закона, если иное не опре-│ на общее имущество в данном доме  │

│ делено в уставе товарищества   │                                   │

│ 4. Доля каждого домовладельца  │                                   │

│ в праве общей собственности на │                                   │

│ общее имущество в кондоминиуме │                                   │

│ (доля участия) пропорциональна │                                   │

│ доле принадлежащих ему помеще- │                                   │

│ ний в кондоминиуме, измеренных │                                   │

│ в метрах квадратных площади,   │                                   │

│ если решением общего собрания  │                                   │

│ домовладельцев или иным закон- │                                   │

│ ным соглашением участников до- │                                   │

│ левой собственности на общее   │                                   │

│ имущество не установлено иное  │                                   │

│ 5. Уставом товарищества могут  │ 3. Уставом товарищества собствен- │

│ быть предусмотрены раздельное  │ ников жилья может быть предусмо-  │

│ голосование по группам домо-   │ трено голосование посредством     │

│ владельцев в зависимости от    │ опроса в письменной форме или     │

│ вида принадлежащих им помещений│ голосование по группам членов     │

│ в кондоминиуме и решаемых во-  │ товарищества в зависимости от вида│

│ просов, а также увеличение ко- │ (жилое или нежилое) принадлежащих │

│ личества голосов, необходимых  │ им помещений в многоквартирном    │

│ для принятия решений по вопро- │ доме и решаемых вопросов          │

│ сам, отнесенным настоящим Фе-  │                                   │

│ деральным законом или уставом  │                                   │

│ товарищества к исключительной  │                                   │

│ компетенции общего собрания    │                                   │

│ членов товарищества            │                                   │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│                    ПРАВЛЕНИЕ ТОВАРИЩЕСТВА                          │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│ В случае, когда в государст-   │ Исключено                         │

│ венной или муниципальной       │                                   │

│ собственности находится более  │                                   │

│ 30 процентов площади всех      │                                   │

│ помещений в кондоминиуме,      │                                   │

│ представитель соответствующего │                                   │

│ члена товарищества входит в    │                                   │

│ правление товарищества в обяза-│                                   │

│ тельном порядке, за исключением│                                   │

│ случая, предусмотренного       │                                   │

│ статьей 51 настоящего Федераль-│                                   │

│ ного закона                    │                                   │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│                 ОБЯЗАННОСТИ ПРАВЛЕНИЯ ТОВАРИЩЕСТВА                 │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│ Составление годового бюджета   │ Составление смет доходов и расхо- │

│ товарищества, смет и отчетов,  │ дов на соответствующий год това-  │

│ представление их на утвержде-  │ рищества и отчетов о финансовой   │

│ ние общему собранию            │ деятельности, предоставление их   │

│                                │ общему собранию членов товарищес- │

│                                │ тва для утверждения               │

│ Заключение договоров от имени  │ Исключено                         │

│ товарищества                   │                                   │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│                СРЕДСТВА И ИМУЩЕСТВО ТОВАРИЩЕСТВА                   │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│ По решению общего собрания то- │  Исключено                        │

│ варищество может часть свобод- │                                   │

│ ных денежных средств помещать  │                                   │

│ в облигации, сертификаты, акции│                                   │

│ и другие ценные бумаги         │                                   │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│      ХОЗЯЙСТВЕННАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ   │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│ Сдачей в аренду, внаем либо    │ Сдача в аренду, внаем части общего│

│ продажей недвижимого имущества,│ имущества в многоквартирном доме  │

│ входящего в состав кондоминиума│                                   │

│ и находящегося в собственности │                                   │

│ товарищества, в случае недоста-│                                   │

│ точности средств, необходимых  │                                   │

│ для содержания общего имущества│                                   │

│ кондоминиума и улучшения дан-  │                                   │

│ ного имущества                 │                                   │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│         РЕОРГАНИЗАЦИЯ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ             │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│                                │ Добавлено:                        │

│                                │ Товарищество собственников жилья  │

│                                │ по решению общего собрания собст- │

│                                │ венников помещений в многоквартир-│

│                                │ ном доме может быть преобразовано │

│                                │ в жилищный или жилищно-строитель- │

│                                │ ный кооператив                    │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│           ЛИКВИДАЦИЯ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ              │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│                                │ Добавлено:                        │

│                                │ Общее собрание собственников      │

│                                │ помещений в многоквартирном доме  │

│                                │ обязано принять решение о ликви-  │

│                                │ дации товарищества собственников  │

│                                │ жилья в случае, если члены това-  │

│                                │ рищества не обладают более чем    │

│                                │ пятьюдесятью процентами голосов   │

│                                │ от общего числа голосов собствен- │

│                                │ ников помещений в многоквартирном │

│                                │ доме                              │

│ При ликвидации товарищества    │ Исключено                         │

│ недвижимое и иное имущество,   │                                   │

│ оставшееся после расчетов с    │                                   │

│ бюджетом, банками и другими    │                                   │

│ кредиторами, распределяется    │                                   │

│ между членами товарищества в   │                                   │

│ порядке, установленном уставом │                                   │

│ товарищества                   │                                   │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│            ОБЪЕДИНЕНИЕ ТОВАРИЩЕСТВ СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ             │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│ Товарищества могут передать    │ Исключено                         │

│ подобному объединению, имеющему│                                   │

│ статус юридического лица, права│                                   │

│ по управлению общим имуществом │                                   │

│ или часть прав, которые огово- │                                   │

│ рены в уставах товариществ     │                                   │

├────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┤

│            СОЗДАНИЕ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ               │

│              В СТРОЯЩИХСЯ МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМАХ                    │

├────────────────────────────────┬───────────────────────────────────┤

│     Глава VI. ОРГАНИЗАЦИЯ      │ Все положения главы VI утратили   │

│   ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ   │ силу и регулируются статьей 139   │

│   ЖИЛЬЯ ВО ВНОВЬ СОЗДАВАЕМОМ   │ Статья 139. Создание и государст- │

│          КОНДОМИНИУМЕ          │ венная регистрация товарищества   │

│ Статья 47. Право создания      │ собственников жилья в строящихся  │

│ кондоминиума                   │ многоквартирных домах             │

│ 1. Любое физическое или юриди- │ 1. В строящихся многоквартирных   │

│ ческое лицо, включая органы    │ домах товарищество собственников  │

│ государственной исполнительной │ жилья может быть создано лицами,  │

│ власти и местного самоуправле- │ которым будет принадлежать право  │

│ ния, или группа лиц, действую- │ собственности на помещения в таких│

│ щих совместно, имеющие необхо- │ домах                             │

│ димое разрешение на застройку, │ 2. Решение о создании товарищества│

│ имеют право построить или      │ собственников жилья в строящихся  │

│ реконструировать недвижимое    │ многоквартирных домах принимается │

│ имущество с целью создания     │ на общем собрании указанных в     │

│ кондоминиума                   │ части 1 настоящей статьи лиц,     │

│ 2. Право собственности на      │ которое проводится в порядке,     │

│ недвижимое имущество вновь соз-│ установленном статьями 45 - 48    │

│ даваемого кондоминиума возни-  │ настоящего Кодекса                │

│ кает с момента государственной │ 3. Государственная регистрация    │

│ регистрации кондоминиума       │ товарищества собственников жилья  │

│ Статья 48. Образование и реги- │ в строящихся многоквартирных домах│

│ страция товарищества во вновь  │ осуществляется в соответствии с   │

│ создаваемом кондоминиуме       │ законодательством о государствен- │

│ Товарищество во вновь созда-   │ ной регистрации юридических лиц   │

│ ваемом кондоминиуме может быть │                                   │

│ образовано заказчиком, застрой-│                                   │

│ щиком или иным физическим или  │                                   │

│ юридическим лицом, включая     │                                   │

│ органы государственной власти  │                                   │

│ или органы местного самоуправ- │                                   │

│ ления, или группой лиц, дейст- │                                   │

│ вующих совместно, которые имеют│                                   │

│ или будут иметь право собствен-│                                   │

│ ности на вновь создаваемое     │                                   │

│ имущество                      │                                   │

│ Статья 49. Передача прав собст-│                                   │

│ венности на помещения во вновь │                                   │

│ создаваемом кондоминиуме       │                                   │

│ приобретателям по договору     │                                   │

│ 1. Передача прав собственности │                                   │

│ на помещения во вновь созда-   │                                   │

│ ваемом кондоминиуме приобрета- │                                   │

│ телям по договору возможна лишь│                                   │

│ после государственной реги-    │                                   │

│ страции вновь создаваемого     │                                   │

│ кондоминиума органами, осущест-│                                   │

│ вляющими регистрацию прав на   │                                   │

│ недвижимое имущество, а также  │                                   │

│ регистрации товарищества в     │                                   │

│ установленном порядке.         │                                   │

│ 2. Любой договор об отчуждении │                                   │

│ помещения во вновь создаваемом │                                   │

│ кондоминиуме должен включать в │                                   │

│ качестве обязательного условия │                                   │

│ приобретения помещения членство│                                   │

│ в товариществе, а соответствую-│                                   │

│ щая сделка должна проводиться  │                                   │

│ с соблюдением требований       │                                   │

│ статьи 13 настоящего Федераль- │                                   │

│ ного закона                    │                                   │

│ 3. Заключение любого предва-   │                                   │

│ рительного договора, предоста- │                                   │

│ вляющего право в будущем стать │                                   │

│ собственником помещения во     │                                   │

│ вновь создаваемом кондоминиуме,│                                   │

│ после регистрации товарищества │                                   │

│ должно включать в качестве     │                                   │

│ обязательного условия после-   │                                   │

│ дующего приобретения помещения │                                   │

│ членство в товариществе        │                                   │

│ Статья 50. Особые права        │                                   │

│ застройщика при образовании    │                                   │

│ товарищества                   │                                   │

│ 1. Застройщик может предусмо-  │                                   │

│ треть в уставе товарищества    │                                   │

│ следующие особые права:        │                                   │

│ сохранять за собой после начала│                                   │

│ продажи помещений права на     │                                   │

│ застройку - на строительство   │                                   │

│ или пристройку дополнительных  │                                   │

│ помещений или объектов общего  │                                   │

│ имущества во вновь создаваемом │                                   │

│ кондоминиуме, но на срок не    │                                   │

│ более трех лет с момента созда-│                                   │

│ ния товарищества;              │                                   │

│ установить строительный серви- │                                   │

│ тут на объекты общего имущества│                                   │

│ для осуществления своих прав на│                                   │

│ застройку;                     │                                   │

│ иметь административные офисы по│                                   │

│ продаже и управлению в помеще- │                                   │

│ ниях кондоминиума, принадлежа- │                                   │

│ щих застройщику;               │                                   │

│ иные права, соответствующие    │                                   │

│ целям застройщика, не противо- │                                   │

│ речащие законодательству и не  │                                   │

│ ущемляющие права товарищества  │                                   │

│ 2. Никакие дополнения или изме-│                                   │

│ нения в устав товарищества,    │                                   │

│ относящиеся к особым правам    │                                   │

│ застройщика, не могут быть вне-│                                   │

│ сены без согласия застройщика  │                                   │

│ Статья 51. Ограничение прав    │                                   │

│ застройщика                    │                                   │

│ 1. Право голоса застройщика в  │                                   │

│ товариществе имеет следующие   │                                   │

│ ограничения:                   │                                   │

│ после передачи прав собствен-  │                                   │

│ ности на 30 процентов помещений│                                   │

│ в кондоминиуме другим домовла- │                                   │

│ дельцам, кроме застройщика,    │                                   │

│ как минимум 30 процентов членов│                                   │

│ правления должны быть избраны  │                                   │

│ путем голосования этих домовла-│                                   │

│ дельцев;                       │                                   │

│ после передачи прав собствен-  │                                   │

│ ности на 40 процентов помещений│                                   │

│ в кондоминиуме другим домовла- │                                   │

│ дельцам, кроме застройщика, как│                                   │

│ минимум 40 процентов членов    │                                   │

│ правления должны быть избраны  │                                   │

│ путем голосования этих домовла-│                                   │

│ дельцев;                       │                                   │

│ после передачи прав собствен-  │                                   │

│ ности на более чем 50 процентов│                                   │

│ помещений в кондоминиуме другим│                                   │

│ домовладельцам, кроме застрой- │                                   │

│ щика, или через два года с     │                                   │

│ момента регистрации товарищес- │                                   │

│ тва все члены правления должны │                                   │

│ быть избраны путем голосования │                                   │

│ домовладельцев без участия     │                                   │

│ застройщика                    │                                   │

│ 2. Выборы членов правления     │                                   │

│ должны проводиться на общем    │                                   │

│ собрании товарищества не позд- │                                   │

│ нее 60 дней после события,     │                                   │

│ обусловившего необходимость    │                                   │

│ таких выборов                  │                                   │

│ Статья 52. Прекращение действия│                                   │

│ договоров                      │                                   │

│ Любой договор на управление,   │                                   │

│ обслуживание и эксплуатацию,   │                                   │

│ договор трудового найма, дого- │                                   │

│ вор аренды, а также любой дру- │                                   │

│ гой договор, заключенный между │                                   │

│ товариществом и застройщиком   │                                   │

│ или его филиалом в период,     │                                   │

│ когда застройщик осуществлял   │                                   │

│ контроль над правлением това-  │                                   │

│ рищества, может быть прекращен │                                   │

│ товариществом без применения к │                                   │

│ нему штрафных санкций в любой  │                                   │

│ момент времени, о чем другая   │                                   │

│ сторона должна быть уведомлена │                                   │

│ не менее чем за 60 дней        │                                   │

│ Статья 53. Ответственность     │                                   │

│ застройщика                    │                                   │

│ Ни товарищество, ни кто-либо из│                                   │

│ домовладельцев в кондоминиуме  │                                   │

│ не несут ответственности по    │                                   │

│ искам к товариществу, возникшим│                                   │

│ в период, когда застройщик     │                                   │

│ осуществлял контроль над прав- │                                   │

│ лением товарищества, или по    │                                   │

│ искам, связанным с осуществле- │                                   │

│ нием застройщиком особых прав. │                                   │

│ Застройщик освобождает товари- │                                   │

│ щество и домовладельцев от     │                                   │

│ таких исков и принимает на себя│                                   │

│ всю ответственность            │                                   │

└────────────────────────────────┴───────────────────────────────────┘

Как видно из представленной таблицы, изменения необходимо будет внести во многие разделы устава товарищества собственников жилья. В частности, необходимо внести изменения в устав, регулирующий разделы прав и обязанностей, хозяйственной деятельности товарищества собственников жилья. Разделы устава, регулирующие порядок членства в товариществе собственников жилья, если они не были изменены на основании постановления Конституционного Суда, также требуют значительной переработки. Особенно необходимо обратить внимание в уставе товарищества на разделы, определяющие порядок организации, созыва и проведения общего собрания товарищества собственников жилья, так как, например, возможность созыва внеочередного собрания товарищества собственников жилья теперь предоставляется любому из членов товарищества. По старому законодательству внеочередное общее собрание членов товарищества могло быть созвано только по инициативе правления, членов товарищества, обладающих 10 и более процентами голосов от общего числа голосов в товариществе, а также по требованию ревизионной комиссии, органа местного самоуправления. И это, как нам кажется, является достаточно существенным нововведением, которое обязательно должно найти место в уставе товарищества собственников жилья. Необходимо внести также изменения в положения устава, определяющие компетенцию общего собрания и правления товарищества собственников жилья. Таблица 5 позволяет в наглядной форме проверить устав товарищества собственников жилья на предмет тех изменений, которые необходимо внести в устав.

Внесение изменений в устав товарищества собственников жилья относится к компетенции общего собрания членов товарищества собственников. Решение по этому вопросу принимаются большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов товарищества или их представителей.

Глава 8. СУДЕБНО-АРБИТРАЖНАЯ ПРАКТИКА

Жилищный кодекс статьей 11 установил новый правовой механизм защиты жилищных прав граждан, закрепляя принцип судебной защиты нарушенных жилищных прав по отношению к защите таких прав в административном порядке, в соответствии с частью 1 статьи 46 Конституции Российской Федерации, которая гарантирует каждому судебную защиту его прав и свобод, в частности жилищных.

Защита нарушенных жилищных прав осуществляется судом общей юрисдикции или арбитражным судом в соответствии с подведомственностью дел, установленной ГПК РФ и АПК РФ. Высший Арбитражный Суд в своем письме от 15 июля 1996 г. N С5-7/ОЗ-411 о Федеральном законе от 15 июня 1996 г. N 72-ФЗ "О товариществе собственников жилья" в пункте 10 указал, что при определении подведомственности споров, возникающих из отношений, регулируемых Федеральным законом, представляется возможным исходить из положения пункта 1 статьи 11 части первой Гражданского кодекса Российской Федерации, согласно которому защита нарушенных или оспоренных гражданских прав осуществляется судом, арбитражным судом, третейским судом в соответствии с подведомственностью дел, установленной процессуальным законодательством.

Если соответствующие решения и действия (или бездействие) нарушают жилищные права, то заинтересованное лицо может обратиться в суд или арбитражный суд, руководствуясь соответственно положениями главы 25 ГПК РФ или главы 24 АПК РФ. В случае если заявитель считает, что его жилищные права нарушены изданием незаконного нормативного правового акта, то при обращении в суд или арбитражный суд с заявлением о признании такого акта недействующим полностью или в части он должен учитывать положения главы 24 ГПК РФ или главы 23 АПК РФ (в зависимости от подведомственности дела).

При разработке нового законодательства, регулирующего правовое положение товарищества собственников жилья и его членов, многие спорные вопросы нашли свое разрешение на основании судебно-арбитражной практики. Некоторые вопросы нового законодательства, возможно, будут рассмотрены в новых исках. Но с 1 марта 2005 г., момента введения в действие нового законодательства о товариществах собственников жилья, прошло еще не так много времени, чтобы появиться новой судебной практике, особенно для постановлений высших судебных инстанций. Да и ранее принятые решения во многом еще не утратили свою силу, поэтому необходимо ознакомиться с существующей на настоящий момент судебной практикой по наиболее интересным делам:

о принудительном членстве в товариществе собственников жилья:

- Постановление N 10-П от 3 апреля 1998 г. Конституционного Суда Российской Федерации;

по вопросам, связанным с налогообложением товарищества собственников жилья:

- Постановление Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 20 января 2004 г. по делу N 11281/03;

- Постановление Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 15 апреля 2003 г. N 19/03;

о признании права общей собственности:

- Постановление ФАС Волго-Вятского округа от 23 июня 2003 г. Дело N А29-8388/02-2Э;

по вопросам, связанным с земельными участками:

- Постановление ФАС Волго-Вятского округа от 1 августа 2003 г. Дело N А11-6109/2002-К1-5/225;

- Постановление ФАС Восточно-Сибирского округа от 15 января 2004 г. Дело N А33-6250/03-С2-Ф02-4797/03-С2;

- Постановление ФАС Уральского округа от 30 июля 2002 г. Дело N Ф09-1696/02-ГК;

- Постановление ФАС Северо-Западного округа от 31 июля 2003 г. Дело N А56-34083/02;

- Постановление ФАС Московского округа от 29 сентября 2003 г. Дело N КГ-А40/7296-03;

по договорам энергоснабжения:

- Постановление Федерального арбитражного суда Уральского округа от 10.02.2000. Дело N Ф09-91/00-ГК (извлечение).

Ознакомление с существующей арбитражной практикой, тем более с решениями высших судебных инстанций, с их позицией по тем или иным вопросам, позволит с известной долей уверенности предположить, какое будет вынесено судебное решение, если ваше товарищество собственников жилья будет решать аналогичный вопрос в судебном порядке.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ПРЕЗИДИУМА ВАС РФ

от 20 января 2004 г. N 11281/03 <*>

--------------------------------

<*> Не приводится.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ПРЕЗИДИУМА ВАС РФ

от 15 апреля 2003 г. N 19/03 <*>

--------------------------------

<*> Не приводится.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ФАС ВОЛГО-ВЯТСКОГО ОКРУГА

от 23 июня 2003 г. N А29-8388/02-2Э <*>

--------------------------------

<*> Не приводится.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ФАС ВОЛГО-ВЯТСКОГО ОКРУГА

от 1 августа 2003 г. N А11-6109/2002-К1-5/225 <*>

--------------------------------

<*> Не приводится.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ФАС ВОСТОЧНО-СИБИРСКОГО ОКРУГА

от 15 января 2004 г. N А33-6250/03-С2-Ф02-4797/03-С2 <*>

--------------------------------

<*> Не приводится.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ФАС УРАЛЬСКОГО ОКРУГА

от 30 июля 2002 г. N Ф09-1696/02-ГК <*>

--------------------------------

<*> Не приводится.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ФАС СЕВЕРО-ЗАПАДНОГО ОКРУГА

от 31 июля 2003 г. N А56-34083/02 <*>

--------------------------------

<*> Не приводится.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ФАС МОСКОВСКОГО ОКРУГА

от 29 сентября 2003 г. N КГ-А40/7296-03 <*>

--------------------------------

<*> Не приводится.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ФАС УРАЛЬСКОГО ОКРУГА

от 10 февраля 2000 г. N Ф09-91/00-ГК <*>

--------------------------------

<*> Не приводится.

Глава 9. ОБРАЗЦЫ ДОКУМЕНТОВ

СООБЩЕНИЕ

О ПРОВЕДЕНИИ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ СОБСТВЕННИКОВ

ПОМЕЩЕНИЙ В МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ

    Инициативная группа в составе ______________________________________

                                   (Ф.И.О. инициаторов собрания)

____________________________________________  доводит  до  сведения всех

собственников  помещений  в многоквартирном доме, находящемся по адресу:

ул.  _____________________ дом N _____, что инициативная группа созывает

общее  собрание собственников жилых и нежилых помещений многоквартирного

дома  N  ____  в форме совместного присутствия собственников помещений в

данном  доме  для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по

вопросам, поставленным на голосование.

    Дата  проведения собрания "___" ___________ 200 г., время проведения

собрания ___ часов.

    Место проведения собрания _________________________________________.

                     Повестка дня общего собрания:

    1. О порядке проведения общего собрания.

    2. О создании товарищества собственников жилья.

    3. Утверждение устава товарищества собственников жилья.

    4. Об избрании членов правления товарищества собственников жилья.

    5.  Об  избрании членов ревизионной комиссии (ревизора) товарищества

собственников жилья.

    6.  Утверждение  уполномоченного  лица,  которое  будет осуществлять

регистрацию товарищества собственников жилья.

    Собственники  жилых и нежилых помещений многоквартирного дома N ____

могут  ознакомиться  с  материалами  к общему собранию и предложить свои

кандидатуры  для  избрания  в  члены правления и ревизионную комиссию по

адресу:  ______________  с  ____  часов  до _____ часов или позвонить по

телефону __________.

    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  (ч.  3  ст.  48 Жилищного кодекса Российской

Федерации).

    Решение  общего  собрания  собственников помещений в многоквартирном

доме   является   обязательным   для   всех  собственников  помещений  в

многоквартирном  доме,  в  том  числе  для тех собственников, которые не

участвовали  в  голосовании  (ч.  5  ст. 46 Жилищного кодекса Российской

Федерации).

    Инициаторы общего собрания ____________________.

    Сообщение  о  проведении  общего  собрания собственников помещений в

многоквартирном доме

    получил ________________ /Ф.И.О. __________________ /

    ______________, д. ________, корп. ________, кв._____________.

ПРОТОКОЛ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

СОБСТВЕННИКОВ ПОМЕЩЕНИЙ В МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ

    г. __________________                " ___ " _____________ 200_ г.

    Присутствовали:  ____  собственников  помещений  (приложение   к

протоколу).

                     Повестка дня общего собрания:

    1. О порядке проведения общего собрания.

    2. О создании товарищества собственников жилья.

    3. Утверждение устава товарищества собственников жилья.

    4. Об избрании членов правления товарищества собственников жилья.

    5. Об  избрании членов ревизионной комиссии (ревизора)  товарищества

собственников жилья.

    6.  Утверждение  уполномоченного  лица,  которое  будет осуществлять

регистрацию товарищества собственников жилья.

    На момент открытия собрания кворум имеется.

    Решения,  принятые  общим  собранием, и итоги голосования по каждому

вопросу повестки дня общего собрания:

    1.  Избрать  председателем  собрания  _________, секретарем собрания

________________.

    Определить  порядок  подсчета голосов на общем собрании из расчета 1

кв.  метр  общей  площади  помещения равен 1 голосу. Определить время на

одно  выступление  по  каждому  вопросу  повестки  дня  не менее 10 мин.

Вопросы  к  докладчику  и  заявления  о  предоставлении слова задаются в

письменной  форме  и  передаются секретарю собрания, ответы на вопросы и

выступления не более 10 минут.

    Итоги голосования:

    За__________ Против___________ Воздержался______________

    2.   Создать   товарищество   собственников  жилья  для  совместного

управления  комплексом  недвижимого  имущества в многоквартирном доме по

адресу: _______________________

    Итоги голосования:

    За__________ Против___________ Воздержался______________

    3. Утвердить устав товарищества собственников жилья "Восход".

    Итоги голосования:

    За__________ Против___________ Воздержался______________

    4.  Избрать  правление товарищества собственников жилья в количестве

_________  человек  (по  одному  представителю от _____________) членами

правления.

    Избрать правление товарищества собственников жилья в составе:

   ┌────────────────────────┬───────────┬───────────┬────────────────┐

   │ Фамилия, имя, отчество │    За     │  Против   │   Воздержался  │

   │    члена правления     │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   └────────────────────────┴───────────┴───────────┴────────────────┘

    5. Избрать ревизионную комиссию товарищества собственников жилья в

количестве   ___  человек.  Избрать  ревизионную комиссию товарищества

собственников жилья в составе:

    Итоги голосования:

    За__________ Против___________ Воздержался______________

   ┌────────────────────────┬───────────┬───────────┬────────────────┐

   │ Фамилия, имя, отчество │    За     │  Против   │   Воздержался  │

   │   членов ревизионной   │           │           │                │

   │         комиссии       │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   └────────────────────────┴───────────┴───────────┴────────────────┘

    6.     Поручить    __________________    регистрацию    товарищества

собственников  жилья  "Восход"  и  представлять  его  интересы в органах

государственной власти.

    Итоги голосования:

    За__________ Против___________ Воздержался______________

    Основные  положения  выступлений  и имена выступавших лиц по каждому

вопросу повестки дня общего собрания:

    1.  С  предложениями  о  порядке  ведения  собрания  и  кандидатур и

предложениями  об  избрании  председателя  и секретаря собрания выступил

_________.

    2.  С  информацией  о  создании товарищества собственников жилья для

совместного    управления    комплексом    недвижимого    имущества    в

многоквартирном доме выступил_____________.

 3. С информацией о проекте устава товарищества собственников жилья

 выступил____________.

    4.  С информацией о порядке избрания органов управления ТСЖ выступил

______________.   В   соответствии  со  ст.  147  Жилищного  кодекса  РФ

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. Предложил следующие кандидатуры в члены правления:

_________________________________________________.

    Сведения  о  кандидате  для  выборов  в члены правления товарищества

собственников   жилья:   Ф.И.О.  _________,  гражданство  _____________,

возраст___________,      образование___________,      основное     место

работы_________________________________,     сведения    о    занимаемых

должностях ________________________________.

    5.  С  информацией  о порядке избрания ревизионной комиссии выступил

______________.

    В  соответствии со ст. 150 Жилищного кодекса РФ ревизионная комиссия

(ревизор)  товарищества  собственников  жилья избирается общим собранием

членов  товарищества  не  более  чем  на  два года. В состав ревизионной

комиссии   товарищества  собственников  жилья  не  могут  входить  члены

правления  товарищества. Ревизионная комиссия товарищества собственников

жилья  из  своего  состава  избирает  председателя ревизионной комиссии.

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.

    Предложил   следующие  кандидатуры  в  члены  ревизионной  комиссии:

______________________________.

    Сведения  о  кандидате  для  выборов  в  члены  ревизионной комиссии

товарищества  собственников  жилья:  Ф.И.О.  __________________________,

гражданство    ______________________,   возраст_______________________,

образование__________,   основное  место  работы_______________________,

сведения о занимаемых должностях _________________________________.

    6.   Для   осуществления   регистрации   ТСЖ   один  из  учредителей

(участников)  должен  быть уполномочен на это учредительным собранием. С

предложением   поручить   __________________   регистрацию  товарищества

собственников  жилья  "Восход"  и  представлять  его  интересы в органах

государственной власти выступил ____________.

    Председатель _____________________ (_________________)

    секретарь общего собрания ______________ (______________)

    дата составления протокола общего собрания

Приложение к протоколу общего собрания собственников

в многоквартирном жилом доме

по адресу: ___________

Общая площадь многоквартирного дома ___________

	N квар-
тиры  
	Ф.И.О.  
собст-  
венника  
	Документ,
удосто- 
веряющий 
право   
собствен-
ности   
	S помещения
(площадь  
помещения)
	Кол.  
голосов
	Подпись
	Дата  

	1   
	2    
	3    
	4     
	5   
	6   
	7   

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	


СООБЩЕНИЕ ОБ ИТОГАХ ГОЛОСОВАНИЯ

НА ОБЩЕМ СОБРАНИИ СОБСТВЕННИКОВ ПОМЕЩЕНИЙ

    "__" ______ 200_ г.  в  ___ часов по адресу: _________________________

состоялось  общее  собрание  собственников  помещений. На общем собрании

присутствовали: ____ собственников помещений.

    Решения,  принятые  общим  собранием, и итоги голосования по каждому

вопросу повестки дня общего собрания:

    1.  Избрать  председателем  собрания  _________, секретарем собрания

________________.

    Итоги голосования:

    За__________ Против___________ Воздержался______________

    2.   Создать   товарищество   собственников  жилья  для  совместного

управления  комплексом  недвижимого  имущества в многоквартирном доме по

адресу: _______________________.

    Итоги голосования:

    За__________ Против___________ Воздержался______________

    3. Утвердить устав товарищества собственников жилья "Восход".

    Итоги голосования:

    За__________ Против___________ Воздержался______________

    4. Избрать правление товарищества собственников жилья в количестве

__ человек. Избрать правление товарищества собственников жилья в

составе:

   ┌────────────────────────┬───────────┬───────────┬────────────────┐

   │ Фамилия, имя, отчество │    За     │  Против   │   Воздержался  │

   │    члена правления     │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   └────────────────────────┴───────────┴───────────┴────────────────┘

    5. Избрать ревизионную комиссию товарищества собственников жилья в

количестве  _  человек.   Избрать  ревизионную  комиссию  товарищества

собственников жилья в составе:

    Итоги голосования:

    За__________ Против___________ Воздержался______________

   ┌────────────────────────┬───────────┬───────────┬────────────────┐

   │ Фамилия, имя, отчество │    За     │  Против   │   Воздержался  │

   │   членов ревизионной   │           │           │                │

   │         комиссии       │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   ├────────────────────────┼───────────┼───────────┼────────────────┤

   │                        │           │           │                │

   └────────────────────────┴───────────┴───────────┴────────────────┘

    6.   Поручить    __________________    регистрацию    товарищества

собственников  жилья "Восход" и  представлять  его  интересы в органах

государственной власти.

    Итоги голосования:

    За__________ Против___________ Воздержался______________

УВЕДОМЛЕНИЕ О ПРОВЕДЕНИИ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ЧЛЕНОВ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

    Правление  товарищества  собственников  жилья  "Восход"  сообщает  о

проведении  годового  общего  собрания членов товарищества собственников

жилья.

    Форма проведения собрания - заочное голосование.

    Дата   окончания   приема   решений   собственников   по   вопросам,

поставленным на голосование: 19 часов "__" _______________ 2005 г.

    Адрес, куда должны передаваться решения: __________________________.

                     Повестка дня общего собрания:

    1.   Утверждение  отчета  о  выполнении  годового  плана  финансовой

деятельности товарищества собственников жилья "Восход" за 200_ г.

    2.  Утверждение  годового плана финансовой деятельности товарищества

собственников жилья "Восход" на 200_ г.

    3.   Об   использовании   дохода   от   хозяйственной   деятельности

товарищества собственников жилья "Восход".

    4.  Установление  размера  обязательных  платежей  и  взносов членов

товарищества собственников жилья "Восход".

    5.   О   размере   вознаграждения   членов   правления  товарищества

собственников жилья "Восход".

    6. Об избрании членов правления товарищества собственников жилья.

    7.  Об  избрании членов ревизионной комиссии (ревизора) товарищества

собственников жилья.

    8. О сроках проведения годового общего собрания.

    9. О порядке проведения годового общего собрания.

    10. О способах сообщения о проведении общего собрания.

    Члены  товарищества собственников могут ознакомиться с материалами к

общему  собранию  и  предложить  свои  кандидатуры  для избрания в члены

правления       и       ревизионную       комиссию       по      адресу:

____________________________________  с  ______часов до ________ часов.

    Сообщение  о  проведении  общего  собрания собственников помещений в

многоквартирном доме

    получил ___________________ /Ф.И.О. __________________ /

    ______________, д. _______, корп. ______, кв. _______.

СПИСОК ЧЛЕНОВ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ

ЖИЛЬЯ "ВОСХОД"

   Местонахождение__________________________________________________.

   Общая площадь многоквартирного дома___________.

	N квар-
тиры  
	Ф.И.О.     
собственника    
	Документ,  
удосто-   
веряющий   
право     
собствен-  
ности     
	Площадь   
помещения  
	Коли-  
чество  
голосов 

	1   
	2          
	3      
	4      
	5    

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	


ПИСЬМЕННОЕ РЕШЕНИЕ ПО ВОПРОСАМ,

ПОСТАВЛЕННЫМ НА ГОЛОСОВАНИЕ

    Сведения о лице, участвующем в голосовании: __________________________.

                                                (Ф.И.О. члена товарищества)

    Сведения  о  документе,   подтверждающем  право   собственности   лица,

участвующего    в    голосовании,   на    помещение    в    соответствующем

многоквартирном доме - Свидетельство о  государственной  регистрации  права

на недвижимое имущество N __ от "__" _________ 200____ г.

 ┌─────────────────────────────────────────────────┬───────────────┐

 │               Вопросы повестки дня              │    Вариант    │

 │                                                 │  голосования  │

 │                                                 ├──┬────┬───────┤

 │                                                 │за│про-│воздер-│

 │                                                 │  │тив │ жался │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │ Утвердить отчет о выполнении годового плана о   │  │    │       │

 │ финансовой деятельности товарищества собствен-  │  │    │       │

 │ ников жилья "Восход" за 200_ г.                 │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │ Утвердить годовой план о финансовой деятельности│  │    │       │

 │ товарищества собственников жилья "Восход"       │  │    │       │

 │ за 200_ г.                                      │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │ Доход от хозяйственной деятельности товарищества│  │    │       │

 │ собственников жилья "Восход" направить на _____ │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │ Установить взносы членов товарищества           │  │    │       │

 │ собственников жилья "Восход" в размере _______  │  │    │       │

 │ _________ руб. / квартал                        │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │ Установить размер вознаграждения членов правле- │  │    │       │

 │ ния товарищества собственников жилья "Восход" в │  │    │       │

 │ размере 10 руб. / квартал                       │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │ Избрать правление товарищества собственников    │  │    │       │

 │ жилья "Восход" в количестве 3 человек           ├──┴────┴───────┤

 │ Избрать правление товарищества собственников    │               │

 │ жилья в составе:                                │               │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┬────┬───────┤

 │                            Иванов Иван Иванович │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │                            Иванов Иван Иванович │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │                            Иванов Иван Иванович │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │ Избрать ревизионную комиссию товарищества собст-│  │    │       │

 │ венников жилья "Восход" в количестве 1 человек. │  │    │       │

 │ Избрать ревизором товарищества собственников    ├──┼────┼───────┤

 │ жилья "Восход" Сидорова Сидора Сидоровича       │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │ Установить размер вознаграждения членов правле- │  │    │       │

 │ ния товарищества собственников жилья "Восход" в │  │    │       │

 │ размере 2000 руб. / квартал                     │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │ Провести годовое собрание по итогам 200_ г.     │  │    │       │

 │ 8 марта 200_ г.                                 │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │ Провести годовое собрание по итогам 200_ г. в   │  │    │       │

 │ форме заочного голосования                      │  │    │       │

 ├─────────────────────────────────────────────────┼──┼────┼───────┤

 │ Уведомление о проведении общего собрания членов │  │    │       │

 │ товарищества собственников жилья "Восход"       │  │    │       │

 └─────────────────────────────────────────────────┴──┴────┴───────┘

                                                ________________

                                                      подпись

ПРОТОКОЛ N__

ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ЧЛЕНОВ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ "ВОСХОД"

    Вид общего собрания: _________________________

                        /годовое или внеочередное/

    Форма проведения общего собрания __________________________________

                                    /собрание или заочное голосование/

    Дата проведения общего собрания: "_"____________ 200_ г.

    Место проведения общего собрания, проведенного в форме собрания:

    ___________________________________________________________________

           /адрес, по которому проводилось собрание/

                     Повестка дня общего собрания:

 _______________________________________________________________________

 _______________________________________________________________________

 _______________________________________________________________________

    Число  голосов,  которыми  обладали лица, включенные в список членов

товарищества собственников жилья: ______________________________________

    Число  голосов,  которыми  обладали  лица, принявшие участие в общем

собрании товарищества собственников жилья: _____________________________

    Число  голосов,  отданных  за каждый из вариантов голосования ("за",

"против"  и  "воздержался"),  по  каждому  вопросу  повестки  дня общего

собрания:

 _______________________________________________________________________

 _______________________________________________________________________

 _______________________________________________________________________

    Формулировки  решений,  принятых общим собранием, по каждому вопросу

повестки дня общего собрания:

 _______________________________________________________________________

 _______________________________________________________________________

 _______________________________________________________________________

 _______________________________________________________________________

    Основные  положения  выступлений  и имена выступавших лиц по каждому

вопросу  повестки  дня  общего  собрания, проведенного в форме собрания:

________________________________________________________________________

    Председатель _____________________ (_____________)

    секретарь общего собрания ______________ (______________)

    дата составления протокола общего собрания

ПРОТОКОЛ N ___

ЗАСЕДАНИЯ ПРАВЛЕНИЯ

ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

    Место и дата проведения заседания_________________________________

 _____________________________________________________________________

    Лица, присутствующие на заседании_________________________________

 _____________________________________________________________________

    Кворум для проведения заседания членов правления имеется.

                         Повестка дня заседания

    1.  О  смете  доходов  и  расходов  товарищества собственников жилья

"Восход" на 200_ год.

    Вопросы, поставленные на голосование, и итоги голосования по ним:

       Утвердить для рассмотрения на годовом общем собрании проект сметы

       доходов  и  расходов товарищества собственников жилья "Восход" на

       200_ год.

    Принятые решения:

       Предоставить  на  утверждение  на  годовом  общем собрании проект

       сметы   доходов   и  расходов  товарищества  собственников  жилья

       "Восход" на 200_ год.

    Председатель правления _____________________

    Члены правления ____________________________

                    ____________________________

                            В правление товарищества собственников

                            жилья "Восход" от ___________________,

                            (Ф.И.О. физического лица или наименование

                                                 юридического лица)

                                   собственника помещения по адресу:

                              ______________, д. __, корп. __, кв. _

ЗАЯВЛЕНИЕ

О ВСТУПЛЕНИИ В ТОВАРИЩЕСТВО СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

      Я, _________________________________________________________,

             (Ф.И.О. или наименование юридического лица)

 собственник помещения, расположенного по адресу: ________________,

 д. __, корп. __, кв. ___, прошу принять меня в члены товарищества

 собственников жилья "Восход".

 Приложение.

      Копия Свидетельства о государственной регистрации права на

      недвижимое имущество

      Копия Договора купли-продажи

 "____" _________ 200_ г.

                                              __________________

                                                   (Ф.И.О.)

                                             УТВЕРЖДЕН

                                             общим собранием собственников

                                             помещений

                                             от "___" ________ 200 __ г.

                                             Протокол N 2

Устав товарищества собственников жилья

"ВОСХОД"

                         г. ____________________

                                 200_ г.

Товарищество собственников жилья "ВОСХОД", в дальнейшем именуемое "товарищество", создано путем учреждения в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации, действующими положениями гражданского законодательства Российской Федерации, других законодательных и нормативных актов.

Настоящий устав является учредительным документом товарищества и в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации определяет правовое положение товарищества, права и обязанности его членов, а также обеспечивает защиту прав и интересов товарищества.

1. Общие положения

1.1. Наименование товарищества.

1.1.1. Полное наименование: некоммерческая организация товарищество собственников жилья "ВОСХОД".

1.1.2. Сокращенное наименование: ТСЖ "ВОСХОД".

1.2. Место нахождения товарищества.

     Почтовый индекс

     Субъект Российской Федерации

     Район

     Город

     Населенный пункт

     Улица

     Номер дома                  Корпус             Квартира

                               (строение)             (офис)

1.3. 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.

1.4. Товарищество считается созданным как юридическое лицо с момента его государственной регистрации в установленном федеральными законами порядке.

1.5. Товарищество вправе в установленном порядке открывать банковские счета на территории Российской Федерации и за ее пределами.

1.6. Товарищество имеет круглую печать, содержащую его полное фирменное наименование на русском языке и указание на место его нахождения. В печати может быть также указано фирменное наименование общества на любом иностранном языке или языке народов Российской Федерации. Товарищество вправе иметь штампы и бланки со своим наименованием, собственную эмблему, а также зарегистрированный в установленном порядке товарный знак и другие средства визуальной идентификации.

1.7. Товарищество отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом.

1.8. Товарищество не отвечает по обязательствам членов товарищества. Члены товарищества собственников жилья не отвечают по обязательствам товарищества.

1.9. Товарищество создается без ограничения срока деятельности.

2. Предмет и цели деятельности товарищества

2.1. Предметом и целями деятельности товарищества являются управление комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечение эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.

2.2. Для достижения целей товарищество может 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.

2.3. Товарищество жилья также вправе:

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;

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;

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;

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

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

передавать по договору материальные и денежные средства лицам, выполняющим для товарищества работы и предоставляющим товариществу услуги;

продавать и передавать во временное пользование, обменивать имущество, принадлежащее товариществу;

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

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

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;

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

заключать сделки и совершать иные отвечающие целям и задачам товарищества действия.

3. Порядок управления деятельностью

товарищества

3.1. Высшим органом управления товариществом является общее собрание членов товарищества собственников жилья.

3.2. Общее собрание членов товарищества собственников жилья созывается в порядке, установленном уставом товарищества.

3.3. Общее собрание избирает органы управления товариществом - правление товарищества.

3.4. Для осуществления проверок финансовой деятельности в товариществе собственников жилья избирается ревизионная комиссия (ревизор) товарищества собственников жилья.

4. Общее собрание членов товарищества

собственников жилья

4.1. Годовое общее собрание членов товарищества собственников жилья проводится не ранее чем через два месяца и не позднее чем через шесть месяцев после окончания финансового года в сроки, установленные решением общего собрания.

4.2. Собрания, проводимые помимо годового общего собрания, являются внеочередными. Внеочередное общее собрание в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе любого из собственников.

4.3. Общее собрание членов товарищества собственников жилья может проводиться в форме совместного присутствия членов товарищества собственников жилья для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование, или может быть проведено посредством опроса в письменной форме (заочная форма голосования).

4.4. Общее собрание правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие члены товарищества или их представители, обладающие более чем 50 процентами голосов от общего числа голосов.

4.5. Общее собрание членов товарищества собственников жилья не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были включены в повестку дня.

4.6. Общее собрание не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку дня данного собрания, а также изменять повестку дня данного собрания.

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

4.8. Компетенция общего собрания членов товарищества собственников жилья и количество голосов, необходимых для принятия решения (см. табл. 4).

4.9. Порядок подготовки, созыва и проведения общего собрания членов товарищества собственников жилья.

4.9.1. Срок направления сообщения (уведомления) о проведении общего собрания не может быть менее чем за 10 дней до даты его проведения.

4.9.2. В сообщении (уведомлении) о проведении общего собрания должны быть указаны:

- сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание;

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

- 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;

- повестка дня данного собрания;

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

4.9.3. При проведении собрания в заочной форме голосования принявшими участие в голосовании считаются члены товарищества, решения которых получены до даты окончания их приема.

4.9.4. Правом голосования на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, обладают собственники помещений в данном доме.

4.9.5. Голосование на общем собрании осуществляется лично собственником помещения или через своего представителя.

4.9.6. 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.

4.9.7. Письменное решение собственникам по вопросам голосования должно содержать:

- 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".

4.9.7.1. При подсчете голосов в этом случае:

- засчитываются голоса по вопросам, по которым участвующим в голосовании собственником оставлен только один из возможных вариантов голосования;

- оформленные с нарушением данного требования указанные решения признаются недействительными, и голоса по содержащимся в них вопросам не подсчитываются;

- если в решении содержится несколько вопросов, поставленных на голосование, несоблюдение данного требования в отношении одного или нескольких вопросов не влечет за собой признание указанного решения недействительным в целом.

4.9.8. Решения общего собрания оформляются протоколами в порядке, установленном общим собранием собственников помещений в данном доме.

5. Правление товарищества

5.1. Правление товарищества собственников жилья осуществляет общее руководство деятельностью товарищества, за исключением вопросов, отнесенных к компетенции общего собрания.

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

5.3. Правление товарищества собственников жилья избирается из числа членов товарищества собственников жилья общим собранием членов товарищества собственников жилья.

5.4. Выборы членов правления товарищества собственников жилья осуществляются большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов товарищества собственников жилья или их представителей.

5.5. Члены правления товарищества собственников жилья избираются общим собранием членов товарищества собственников жилья на срок до следующего годового общего собрания членов товарищества собственников жилья. Если годовое общее собрание членов товарищества собственников жилья не было проведено в установленные законом сроки, полномочия членов правления товарищества собственников прекращаются, за исключением полномочий по подготовке, созыву и проведению годового общего собрания членов товарищества собственников жилья.

5.6. Заседания правления созываются не реже 1 раза в три месяца по графику, утвержденному председателем правления. Заседание правления товарищества собственников жилья может принимать решения, если в таком заседании принимает участие большинство членов правления товарищества. Решение правления товарищества собственников жилья оформляется протоколом.

5.7. Правление товарищества собственников жилья имеет право распоряжаться средствами товарищества в соответствии с финансовым планом товарищества.

5.8. В обязанности правления товарищества собственников жилья входит:

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, 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;

выполнение иных вытекающих из устава товарищества собственников жилья обязанностей.

5.9. За выполняемую работу члены правления товарищества могут получать вознаграждение. Размер вознаграждения членов правления товарищества определяется решением общего собрания членов товарищества собственников жилья.

5.10. Председатель правления товарищества собственников жилья избирается членами правления товарищества собственников жилья из своего состава на срок до следующего годового общего собрания членов товарищества собственников жилья.

5.10.1. Председатель правления товарищества собственников жилья ведет общее собрание членов товарищества собственников жилья. А также созывает и проводит заседания правления товарищества в сроки, установленные уставом товарищества.

5.10.2. Председатель правления товарищества собственников жилья действует без доверенности от имени товарищества. Он имеет право подписывать платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с законодательством, уставом товарищества не требуют обязательного одобрения правлением товарищества или общим собранием членов товарищества.

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

6. Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества

6.1. Для осуществления проверок финансовой деятельности в товариществе собственников жилья избирается ревизионная комиссия (ревизор) товарищества собственников жилья.

6.2. Выборы ревизионной комиссии (ревизор) осуществляются большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов товарищества или их представителей.

6.3. Ревизионная комиссия (ревизор) избирается общим собранием членов товарищества на срок до следующего годового общего собрания членов товарищества собственников жилья.

6.4. В состав ревизионной комиссии товарищества собственников жилья не могут входить члены правления товарищества.

6.5. В случае если в товариществе избрана ревизионная комиссия, а не ревизор, ревизионная комиссия избирает из своего состава председателя ревизионной комиссии, который и организует работу комиссии.

6.6. В обязанности ревизионной комиссии входит:

- проводить не реже чем один раз в год ревизии финансовой деятельности товарищества;

- представлять 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;

- отчитываться перед общим собранием членов товарищества о своей деятельности.

7. Права и обязанности членов товарищества

собственников жилья

7.1. Член товарищества собственников жилья имеет право участвовать в деятельности товарищества, в том числе избирать и быть избранным в его органы управления.

7.2. Член товарищества собственников жилья имеет право участвовать в общем собрании товарищества собственников жилья с правом голоса по всем вопросам его компетенции. Право на участие в общем собрании осуществляется как лично, так и через своего представителя, действующего в соответствии с полномочиями, основанными на указаниях норм.

7.3. Член товарищества собственников жилья имеет право ознакомиться с документами товарищества собственников жилья, перечень которых определен правовыми актами Российской Федерации.

7.4. Член товарищества собственников жилья обязан выполнять требования устава, решения общего собрания и правления товарищества собственников жилья.

7.5. Член товарищества собственников жилья обязан вносить обязательные платежи и (или) взносы членов товарищества собственников жилья, связанные с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества.

7.6. Член товарищества собственников жилья обязан информировать правление товарищества собственников жилья об изменении своих данных.

7.7. Член товарищества собственников жилья обязан не разглашать конфиденциальную информацию о деятельности товарищества собственников жилья.

7.8. Член товарищества собственников жилья осуществляет права владения, пользования и распоряжения принадлежащим ему на праве собственности жилым помещением в соответствии с его назначением и пределами его использования.

7.9. Член товарищества собственников жилья вправе предоставить во владение и (или) в пользование принадлежащее ему на праве собственности жилое помещение гражданину на основании договора найма, договора безвозмездного пользования или на ином законном основании, а также юридическому лицу на основании договора аренды или на ином законном основании.

7.10. Член товарищества собственников жилья, по инициативе которого созывается общее собрание членов товарищества собственников жилья, обязан сообщить членам товарищества собственников жилья о проведении такого собрания не позднее чем за 10 дней до даты его проведения. В указанный срок сообщение о проведении общего собрания членов товарищества собственников жилья должно быть направлено каждому члену товарищества собственников жилья заказным письмом или вручено каждому члену товарищества собственников жилья под роспись.

7.11. Член товарищества собственников жилья вправе обжаловать в суд решение, принятое общим собранием членов товарищества собственников жилья с нарушением законодательства, в случае, если он не принимал участия 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.

7.12. Член товарищества собственников жилья несет бремя содержания принадлежащего ему на праве собственности жилого помещения и общего имущества.

7.13. Член товарищества собственников жилья обязан поддерживать данное помещение в надлежащем состоянии, не допуская бесхозяйственного обращения с ним, соблюдать права и законные интересы соседей, правила пользования жилыми помещениями, а также правила содержания общего имущества.

7.14. Члены товарищества собственников жилья несут иные обязанности, предусмотренные законодательными и иными правовыми актами.

8. Членство в товариществе

8.1. Членами товарищества могут быть физические и юридические лица, которым на праве собственности принадлежат жилые (квартиры, комнаты) или нежилые помещения, а также другое имущество, являющееся общей собственностью.

8.2. Членство в товариществе собственников жилья возникает у собственника помещения на основании заявления о вступлении в товарищество.

8.3. Членство в товариществе собственников жилья прекращается:

- с момента подачи заявления о выходе из членов товарищества;

- с момента прекращения права собственности члена товарищества на помещение.

9. Источники формирования имущества

товарищества

9.1. Средства, поступающие в товарищество, состоят из:

- обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов товарищества собственников жилья;

- 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.

9.2. В собственности товарищества может находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома.

9.3. 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.

10. Реорганизация и ликвидация товарищества

10.1. Ликвидация и реорганизация товарищества собственников жилья осуществляются на основании и в порядке, которые установлены гражданским законодательством.

10.2. При ликвидации товарищества собственников жилья имущество, оставшееся после расчетов с бюджетом, банками и другими кредиторами, распределяется между собственниками в порядке, установленном законодательством.

ЗАЯВЛЕНИЕ О ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ (ФОРМА N Р11001).

ПОРЯДОК ЗАПОЛНЕНИЯ ФОРМЫ N P11001 <*>

--------------------------------

<*> Не приводится. См.: Приказ Федеральной налоговой службы от 1 ноября 2004 г. N САЭ-3-09/16@ "О Методических разъяснениях по заполнению форм документов, используемых при государственной регистрации юридического лица и индивидуального предпринимателя".

