Создание ТСЖ и основы деятельности ТСЖ с участием и без участия управляющих организаций на территории Ванинского муниципального района.
01 марта 2005года вступил в силу Жилищный Кодекс  РФ.
Жилищным кодексом введен новый механизм управления многоквартирным домом. Так ст. 161 ЖК РФ, устанавливает обязанность собственников помещений выбрать способ управления многоквартирным домом, что является одним из важнейших элементов реформы жилищно-коммунального хозяйства и позволит собственникам жилья выбрать ту организацию, которая сможет обеспечить необходимый уровень качества работ и услуг по наиболее низким ценам.
До принятия Жилищного кодекса РФ выбор способа управления жилищным фондом осуществлялся административным методом. Органы местного самоуправления организовывали конкурсы на управление жилищным фондом собственником, которого они не являлись. Большое количество таких конкурсов в судебном порядке признавались недействительными. Однако это не останавливало ОМСУ от дальнейших проведений таких конкурсов. Федеральный закон от 15.06.1996 № 72-ФЗ “О товариществах собственников жилья” (в настоящее время утратил силу) предоставил право выбора способов управления многоквартирными домами собственникам помещений в многоквартирном доме, но этот закон не изменил сложившуюся ситуацию в сфере управления жилищным фондом. Не применение Закона о ТСЖ объясняется, прежде всего, отсутствием реальных механизмов его реализации и наличием в нем значительного количества нереализуемых норм.  

С принятием Жилищного кодекса РФ произошли существенные изменения в жилищных правоотношениях. Введен конкретный механизм по принятию решения о выборе способа управления многоквартирным домом – общее собрание собственников посещений в многоквартирном доме. Все иные варианты выбора способа управления будут оспоримы в суде.  

Общее собрание является органом управления многоквартирным домом. Введение данного института обусловлено, прежде всего, наличием в многоквартирном доме общего имущества, находящегося в долевой собственности собственников помещений. Причем термин – собственники помещений хотя и не раскрыт кодексом, но из общих положений жилищного и гражданского законодательства под этим понятием следует понимать собственников, как жилых помещений, так и собственников нежилых помещений.

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

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

Принятие коллегиальных решений осуществляется через процедуру проведения Общего собрания. 

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

 Жилищный кодекс РФ устанавливает ограниченный перечень способов управления многоквартирным домом. Собственники могут выбрать только один из указанных в этом перечне способов:

непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме;

 управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;

управление управляющей организацией. 

Решение о создании товарищества собственников жилья и утверждение его устава принимается на Общем собрании (совместное присутствие собственников помещений в данном доме для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование) либо путем проведения Общего собрания в форме заочного голосования.  

Решение Общего собрания о создании ТСЖ и о принятии устава  правомочно, если за него проголосовали Собственники в соответствующем многоквартирном доме, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов Собственников в таком доме. Однако одного только решения Собственников недостаточно.

 Число членов товарищества собственников жилья должно превышать пятьдесят процентов голосов от общего числа голосов Собственников. Нередки случаи, когда Собственники принимали решение о создании ТСЖ, а членами его становились всего несколько человек. 

В соответствии с ч. 2 ст. 141 ЖК РФ Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме обязано принять решение о ликвидации товарищества собственников жилья в случае, если члены товарищества не обладают более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. Поэтому порядок проведения Общего собрания должен предусматривать, что с принятием Собственниками решения о создании ТСЖ, они одновременно подают заявление о принятии их в члены ТСЖ.  
Решение Общего собрания о выборе конкретного способа управления является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме – даже для тех, кто не принял в нем участие, а также для тех, кто проголосовал против такого решения.

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.

ТСЖ создается, прежде всего, для управления Общим имуществом. Понятие управление Общим имуществом и понятие управление многоквартирным домом по договору управления законодательно разделены. ТСЖ управляет Общим имуществом, а управляющая организация управляет многоквартирным домом. Жилищным кодексом РФ понятие управление многоквартирным домом формально сведено к предоставлению управляющей организацией ЖКУ. 

ТСЖ вправе заключать в интересах членов товарищества следующие виды договоров:

договор управления многоквартирным домом с управляющей организацией. Управляющей организацией может быть любое юридическое лицо независимо от организационно-правовой формы или индивидуальный предприниматель;

договоры о содержании и ремонте Общего имущества с обслуживающими и подрядными организациями;

договоры об оказании коммунальных услуг;

прочие договоры.

ТСЖ не является управляющей организацией, но по решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме оно может взять на себя обязательства по содержанию и текущему ремонту Общего имущества. Данные требования в обязательном порядке должны найти закрепление в уставах ТСЖ, тогда эта деятельность будет являться уставной.

На ТСЖ не возлагаются обязанности по содержанию и текущему ремонту Общего имущества, а также предоставление коммунальных услуг собственникам помещений в многоквартирном доме.  
 Создавая товарищество собственников жилья, Собственники обязаны определить перечень полномочий товарищества в вопросах управления Общим имуществом в зависимости от выбранной системы договорных отношений. 

Способ управления многоквартирным домом может быть изменен в любое время на основании решения общего собрания собственников помещений в таком доме.  

Реформа ломает традиции и менталитет: государство заявило об уходе из сферы управления жильем, и людям трудно смириться с тем, что они должны взять на себя ответственность за содержание собственного имущества и управлять им.

Пассивность в организации ТСЖ понятна и характерна для большинства многоквартирных домов, за исключением тех, где активность жителей вызвана каким-либо обстоятельством, угрожающим благополучию большинства его обитателей (ухудшение условий проживания, начавшееся в непосредственной близости строительство и т.п.).

При выборе способа управления жители задаются целым рядом вопросов, в частности: не обойдется ли выбор ТСЖ дороже или как можно создать ТСЖ, не умея его обслуживать?

Часто ТСЖ воспринимается собственниками как альтернатива действующим организациям по управлению и обслуживанию домов. Мнение, что из собственников необходимо сделать профессиональных управляющих ошибочно.

Собственнику совсем не обязательно обладать знаниями профессиональных управленцев, владеть инженерно-техническими вопросами и уметь ремонтировать домовое оборудование. Вам достаточно проявить заинтересованность в эффективном управлении своим имуществом, получении высококачественных услуг по его управлению, содержанию и  ремонту при оптимальном уровне оплаты и, конечно, активно участвовать в решении насущных вопросов.

В свою очередь администрация района лицам, заинтересованным создать ТСЖ, предлагает содействие: консультации по вопросам создания и регистрации ТСЖ; помощь  в составлении учредительных документов; оказание содействия в дальнейшей деятельности ТСЖ (формирование заказа на необходимые ТСЖ  услуги и выполнение надлежащих работ, выбор исполнителя услуг, построение взаимоотношений с управляющими, подрядчиками, поставщиками, контроль за исполнением работ, претензионная работа).


В рамках 185 Федерального закона в Российской Федерации создан Фонд содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства. 
Бюджет фонда – 250 млрд. рублей, срок работы фонда до 2012 года. 

На три года, до 2010 года Хабаровскому краю выделено Фондом 1,4 млрд. рублей на предоставление  финансовой поддержки  на проведение капитального ремонта многоквартирных домов и 0,95 млрд. рублей на переселение граждан из аварийного жилищного фонда.

Нам представлена последняя возможность как собственнику жилищного фонда получить БЕЗВОЗМЕЗДНО И БЕЗВОЗВРАТНО финансовую поддержку на проведение капитального ремонта многоквартирных домов и реализовать это право необходимо до 2012 года.


В начале октября в Москву делегация министерства ЖКХ Правительства Хабаровского края приняла участие в специальном заседании комиссии Фонда.


В заявку 2008 года на получение средств из Фонда, выделенных на Хабаровский край,  претендовали четыре населенных пункта: г. Хабаровск, п. Лермонтовка, п. Некрасовка и п. Лососина.


21 октября Совет Фонда принял решение об удовлетворении заявки, поданной краем.


Деньги Фонда уже поступили.

Так наши соседи, п. Лососина, подавшая заявку первой, получила 27 млн. рублей на проведение капитального ремонта жилья.


А как обстоят дела в нашем районе? Сможем ли мы привлечь деньги Фонда на капитальный ремонт наших домов?


В администрации района создана рабочая группа по реализации данного Закона на территории района. В состав этой группы входят специалисты ЖКХ, юристы, экономисты.


Однако без инициативы собственников помещений трудно двигаться вперед.

Закон установил жесткие требования к претендентам, одно из которых, полностью зависящее от собственника, это создание товариществ собственников жилья (ТСЖ).  Без выполнения данного условия невозможно дальнейшее формирование заявки на получение средств Фонда для проведения капитального ремонта жилья.


Настоящий ФЗ принят в целях создания безопасных и благоприятных условий проживания граждан, повышения качества реформирования ЖКХ, формирования эффективных механизмов управления жилищным фондом, внедрения ресурсоснабжающих технологий, устанавливает правовые и организационные основы предоставления финансовой поддержки (безвозмездной и безвозвратной) субъектам Российской Федерации и муниципальным образованиям на проведение капитального ремонта многоквартирных домов, переселение граждан из аварийного жилищного фонда путем создания некоммерческой организации, осуществляющей функции по предоставлению такой финансовой поддержки – государственной корпорации – Фонда содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства.

Условия предоставления финансовой поддержки за счет средств Фонда, предусмотрены статьей 14 Федерального закона от 21.07.2007  №185-ФЗ и насчитывают 12 пунктов.


Ситуация по реализации 185-ФЗ от 21.07.2007 года «О фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» в Ванинском муниципальном районе следующая.

При главе Ванинского муниципального района 15.07.2008 года прошла коллегия по вопросу «О ходе реализации Федерального закона от 21.07.2007 года № 185-ФЗ  «О фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства».


В ходе работы коллегии была проанализирована работа администрации Ванинского муниципального района и администраций городских и сельских поселений района. В большей степени коллегия носила информационный характер.

Для активизации работы по реализации Закона главой Ванинского муниципального района утверждено распоряжение № 870-р от 25.08.2008 года «О мерах по реализации Федерального закона от 21.07.2007 г. № 185-ФЗ «О фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» на территории  Ванинского муниципального района».

  Данным распоряжением утвержден состав рабочей группы по реализации данного Закона.

  В компетенции данной группы - организация и работа по подготовке нормативно-правовой документации, оказание содействия главам городских и сельских поселений района по всем вопросам вхождения в программу, выездные совещания, участие в сходах граждан, формирование и утверждение муниципальной адресной программы капитального ремонта, оформление заявки на получение финансовой поддержки Фонда, проект распоряжения главы района подготовлен и находится на согласовании.


Контроль за исполнением данного распоряжения оставлен за главой района.

Распоряжением главы Ванинского муниципального района от 12.11.2008 № 1161-р «Об утверждении мероприятий по реализации Федерального закона «О фонде содействия реформирования ЖКХ» на территории Ванинского муниципального района» (ранее действовало распоряжение от 28.11.2007 года № 945-р), где утверждены мероприятия по реализации ФЗ, основные из которых направлены на создание ТСЖ,


На территории Ванинского муниципального района находится 1445 многоквартирных домов  всех форм собственности, общей площадью 708,7 тыс. кв. метров.


Из общего числа многоквартирных домов находятся в государственной или муниципальной собственности 579 домов, общей площадью 144,51 тыс. кв. метров.


Число многоквартирных домов, собственники помещений которых должны выбрать способ управления  - 866, общей площадью 564,19 тыс. кв. метров:
в том числе


- число многоквартирных домов, в которых собственники помещений выбрали и реализуют  способ управления многоквартирным домом  - 160, общей площадью 305,5 тыс. кв. метров, или 18,47 % от количества домов, в которых должны выбрать способ управления. 


Во всех вышеуказанных домах в качестве способа управления выбрана управляющая компания.


Организован и проведен открытый конкурс по отбору управляющей организации п. Монгохто, п. Высокогорный – конкурс объявлен не состоявшимся.


На 22.12.08 г. назначено проведение открытого конкурса по отбору управляющей организации в Уська-Орочском сельском поселении и на жилищный фонд, собственники которого не определились со способом управления в п. Ванино и п. Октябрьский.

Результат по  выбору способа управления в разрезе поселений.
п. Ванино

На территории городского поселения «Рабочий поселок Ванино» в настоящее время определились со способом управления собственники помещений 75-ти многоквартирных домов. В качестве управляющих организаций выбраны ООО «Управляющая компания Рифей» (18 домов), ООО «Факел» (38 домов), ООО «Феникс» (22 дома), ООО «Домовенок» (2 дома). В настоящее время идет работа по заключению договоров с собственниками на управление многоквартирным домом.

На оставшийся жилищный многоквартирный фонд – 230 домов  (деревянные двухквартирные дома) подготовлена конкурсная документация и объявлено проведение  открытого конкурса по выбору управляющей компании на 22.12.2008 года.

Параллельно на данном жилфонде идет работа по организации ТСЖ. На сегодняшний день есть принципиальное решение собственников об организации ТСЖ в 18 многоквартирных домах (ул. Матросова, ул. Октябрьская, ул. Павлова, ул. Чехова,7,9). Администрацией района подготовлен пакет документов по организации проведения заочного голосования по созданию ТСЖ, примерный устав и договор управления. Работа по информированию собственников общего имущества в многоквартирном доме и проведению заочного голосования ведется по согласованию с администрацией п. Ванино на безвозмездной основе сотрудниками ООО «Феникс-люкс». Активность жителей этих домов по организации ТСЖ крайне низка. Есть недовольство работой жилищных структур, но никакого желания самим предпринять шаги для изменения ситуации нет. Позиция следующая: пусть кто-то придет, что-то сделает, а мы посмотрим, что это даст. Только жители двух домов по ул. Чехова,7,9 недовольные работой выбранной ими управляющей организацией ООО «Факел» инициировали создание ТСЖ.
п. Октябрьский

В городском поселении «Рабочий поселок Октябрьский»  правом по выбору способа управления своим домом воспользовались жители 31 многоквартирного дома. Собственники помещений данных многоквартирных домов остановились в своем выборе на управлении своими домами следующими управляющими компаниями: ООО «Факел» (16 домов), ООО «Домовенок» (4 дома)  и ООО «Лада» (11 домов).

На оставшийся жилищный многоквартирный фонд – 141 дом (в основном деревянные двух- четырехквартирные дома) подготовлена конкурсная документация и объявлен открытый конкурс по выбору управляющей компании на 22.12.2008 года.

Параллельно на данном жилфонде идет работа по организации ТСЖ.
п. Токи

Жители сельского поселения «Поселок Токи» реализовали свое право выбора способа управления многоквартирным домом и решили, что  управление многоквартирными домами перейдет в руки таким организациям, как ООО «Управляющая компания Рифей» (37 домов)  и ИП Пупышев (14 домов), которые на протяжении уже нескольких лет оказывают услуги по обслуживанию жилищного фонда поселка Токи. 
Собственников помещений многоквартирных домов, не реализовавших право выбора способа управления в данном поселении нет.

Для вхождения в 185-ФЗ собственники инициировали создание ТСЖ на всех домах, находящихся в управлении ИП Пупышев. Администрацией района совместно с ИП Пупышев проведены разъяснительные мероприятия, подготовлен необходимый пакет документов для создания ТСЖ. Сейчас ведется работа по соблюдению процедуры создания и регистрации ТСЖ.

Непосредственно администрацией п. Токи, как собственником  неприватизированных квартир инициировано создание ТСЖ в домах4,5,6,7,8,9,11,13,15,16,17 по ул. Зеленой. 
На сайте Ванинского муниципального района размещены рекомендации Фонда содействия реформированию ЖКХ и видеоролики о ТСЖ – как прогрессивном способе управления многоквартирным домом.
Начальник отдела 

жизнеобеспечения района





С.Ю. Пивоварова

