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ВВЕДЕНИЕ
Создание товарищества собственников жилья (далее ТСЖ) позволяет наиболее полно реализовать права собственников помещений многоквартирного дома по управлению и распоряжению общей собственностью, делает наиболее прозрачной схему поступления и расходования средств, собираемых с собственников и нанимателей помещений в доме, создает благоприятные возможности для привлечения инвестиций и улучшения условий проживания.
Товариществом собственников жилья признается 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.
Устав товарищества собственников жилья принимается на общем собрании, которое проводится в порядке, установленном статьями 45-48 ЖК РФ, большинством голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.
Товарищество собственников жилья является юридическим лицом с момента его государственной регистрации и имеет печать со своим наименованием, расчетный счет в банке, другие реквизиты юридического лица.
Собственники помещений в одном многоквартирном доме могут создать
только одно товарищество собственников жилья. Решение о создании
товарищества собственников жилья принимается собственниками помещений
в многоквартирном доме на их общем, собрании. Такое решение считается
принятым, если за него проголосовали собственники помещений в
соответствующем многоквартирном доме, обладающие более чем
пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников
помещений в таком доме (ст. 136 ЖК РФ).

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.
Государственная регистрация товарищества собственников жилья осуществляется в соответствии с законодательством о государственной регистрации юридических лиц.

Права ТСЖ 
1. Товарищество собственников жилья вправе:
1)
заключать в соответствии с законодательством договор управления 
многоквартирным домом, а также договоры о содержании и ремонте общего
имущества в многоквартирном доме, договоры об оказании коммунальных
услуг и прочие договоры в интересах членов товарищества;
2) определять смету доходов и расходов на год, в том числе
необходимые расходы на содержание и ремонт общего имущества в
многоквартирном доме, затраты на капитальный ремонт и реконструкцию
многоквартирного дома, специальные взносы и отчисления в резервный
фонд, а также расходы на другие установленные настоящей главой и уставом
товарищества цели;

3)  устанавливать на основе принятой сметы доходов и расходов на год
товарищества размеры платежей и взносов для каждого собственника
помещения в многоквартирном доме в соответствии с его долей в праве
общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме;

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

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

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

7) продавать и передавать во временное пользование, обменивать имущества, принадлежащее товариществу.
2. В случаях, если это не нарушает права и законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, товарищество собственников жилья вправе:
1)  предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть
общего имущества в многоквартирном доме;

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

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

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

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

3. В случае неисполнения  собственниками помещений в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах, товарищество собственников жилья в судебном порядке вправе потребовать
принудительного возмещения обязательных платежей и взносов.
4.
 Товарищество собственников жилья может потребовать в судебном
порядке полного возмещения причиненных ему убытков в результате
неисполнения  собственниками помещений в многоквартирном доме обязательств по уплате обязательных платежей и взносов и оплате иных общих расходов.
Обязанности ТСЖ 
Товарищество собственников жилья обязано:
1) обеспечивать выполнение требований настоящей главы, положений других федеральных законов, иных нормативных правовых актов, а также устава товарищества;
2) заключать договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений в многоквартирном доме, не являющимися членами товарищества;
3) выполнять в порядке, предусмотренном законодательством, обязательства по договору;
4) обеспечивать надлежащее санитарное и техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме;
5) обеспечивать выполнение всеми собственниками помещений в многоквартирном доме обязанностей по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с их долями в праве общей собственности на данное имущества;
6)  обеспечивать соблюдение права и законных интересов собственников
помещений в многоквартирном доме при установлении условий и порядка
владения, пользования и распоряжения общей собственностью;

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

8)  представлять  законные  интересы  собственников  помещений в
многоквартирном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами.
Порядок создания ТСЖ
На первом этапе предлагается отобрать для проведения собраний собственников помещений по выбору способа управления те объекты жилищного фонда на территории районов, в которых доля приватизированного жилья и нежилых помещений, находящихся в частной собственности, превышает 50%.
Общее собрание может быть созвано по инициативе собственников помещений (как жилых, так и нежилых), включая муниципальный орган через своих представителей, имеющих соответствующие доверенности на представление интересов муниципального органа при осуществлении прав собственности в многоквартирных домах.

В уведомлении о проведении общего собрания указываются: по чьей инициативе созывается  общее собрание,  место  и  время проведения собрания, повестка дня собрания. Общее собрание не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были заявлены в повестке дня (Приложение 1 и 5).
Каждый собственник помещения на общем собрании обладает количеством голосов пропорционально доле его участия, установленной в соответствии с положениями ЖК РФ.
Для облегчения процедуры подсчета голосов, которым обладает каждый собственник или его представитель на общем собрании, рекомендуем принимать 1 голос равным 1 м2 общей площади жилого помещения. Таким образом, число голосов, которыми голосует каждый собственник будет равно числу квадратных метров общей площади жилого помещения, принадлежащих ему на праве собственности.
Члены семьи собственника, не являющиеся участниками долевой собственности, могут принять участие в собрании также только при предъявлении соответствующей доверенности (Приложение 8).
Решение общего собрания, принятое в установленном порядке, является обязательным для всех домовладельцев, в том числе для тех, которые независимо от причин не приняли участия в голосовании.
Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть проведено в форме заочного голосования. Такой вариант голосования может быть применен для большого многоквартирного дома, когда не представляется возможным собрать большинство собственников.

Голосование по вопросам повестки дня общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, проводимого в форме заочного голосования, осуществляется только посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование (Приложение 2).
При принятии общим собранием домовладельцев решения о создании ТСЖ инициатор собрания или уполномоченное домовладельцами лицо оформляет протокол собрания, изготавливает нотариально заверенные копии и передает документы для регистрации ТСЖ в органы юстиции. Полномочия лица, уполномоченного осуществить регистрацию ТСЖ должны быть отражены в протоколе общего собрания.

Порядок государственной регистрации создания товарищества собственников жилья
Товарищество собственников жилья подлежит государственной регистрации в соответствии с Федеральным законом от 8 августа 2001 года №129-ФЗ «О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей».
Федеральная налоговая служба (ФНС России) является уполномоченным федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим государственную регистрацию юридических лиц, физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей.

Документы представляются в регистрирующий орган непосредственно или направляются почтовым отправлением с объявленной ценностью при его пересылке и описью вложения. При этом, в случае, если документы представляются в регистрирующий орган непосредственно заявителем, регистрирующий орган выдает ему расписку в получении документов. В ином случае, в том числе при поступлении в регистрирующий орган документов, направленных по почте, расписка высылается по указанному заявителем почтовому адресу с уведомлением о вручении.

Таким образом, непосредственное представление документов в регистрирующий орган может осуществляться любым физическим лицом, независимо от того, является оно заявителем или нет.

Документы для государственной регистрации товарищества собственников жилья, представляются в уполномоченный орган не позднее чем через три месяца со дня принятия решения о создании такого товарищества.
Все документы, предоставляемые для государственной регистрации товарищества собственников жилья, должны быть:
-
подлинными или нотариально заверенными копиями;
-
если документ содержит более одного листа,  он должен  быть  прошит,
пронумерован и на месте прошивки скреплен подписью заявителя с расшифровкой ФИО и количества прошитых листов.
Приказом ФНС России от 1 ноября 2004 г. N САЭ-3-09/16@ утверждены Методические разъяснения по порядку заполнения форм документов.

Для государственной регистрации создания товарищества собственников жилья в уполномоченный орган представляются следующие документы:
1)
заявление о государственной регистрации (Приложение 9) юридического лица при создании форма №Р11001, утвержденная Постановлением Правительства

Российской Федерации от 19 июня 2002 г. N 439, с заполненными приложениями - лист Ж «Сведения о лице, имеющем право без доверенности действовать от имени юридического лица» (Приложение 11), лист И «Сведения о видах экономической деятельности» (Приложение 12).
Заявление подписывается:
· одним из учредителей юридического лица;

· руководителем юридического лица, выступающим учредителем регистрируемого юридического лица;

· иным лицом, действующим на основании полномочия, предусмотренного федеральным законом, или актом специально уполномоченного на то государственного органа, или актом органа местного самоуправления.

Подпись заверяется нотариально.
Все приложения к заявлению заверяются подписью заявителя и прошиваются вместе с заявлением.
Заявление предоставляется в двух экземплярах, один из которых нотариально заверен.
2)
учредительные документы товарищества собственников жилья – устав (Приложение 13)  в трех экземплярах (2 экземпляра прошиты, пронумерованы и на месте прошивки скреплены подписью заявителя с расшифровкой ФИО и количества прошитых листов, 1 экземпляр не прошивается).
Устав товарищества собственников жилья принимается на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме большинством голосов от общего числа голосов всех указанных собственников.
В уставе товарищества собственников жилья в обязательном порядке должны отражаться следующие разделы:
· наименование некоммерческой организации, содержащее указание на характер ее деятельности и организационно-правовую форму,

· место нахождения товарищества собственников жилья,

· предмет и цели деятельности товарищества собственников жилья,

· права и обязанности членов товарищества собственников жилья,

· условия и порядок приема в члены товарищества собственников жилья и выхода из него,

· порядок управления деятельностью товарищества собственников жилья (структура органов управления, порядок их формирования, срок полномочий, компетенция, порядок принятия решений),

· источники формирования имущества товарищества собственников жилья,

· порядок внесения изменений в учредительные документы товарищества собственников жилья,

· порядок использования имущества в случае ликвидации товарищества собственников жилья.

3) решение о создании товарищества собственников жилья (протокол, выписка из протокола) - представляется в двух экземплярах.
Решение о создании товарищества собственников жилья может быть принято:
-
путем проведения собрания собственников помещений многоквартирного дома - совместного присутствия собственников помещений в данном доме для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование (очное голосование),
-
путем проведения заочного голосования - передачи в место или по адресу, которые указаны в сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, в письменной форме решений собственников
по вопросам, поставленным на голосование.
При заочном голосовании в уполномоченный орган представляются:
1. Заверенные заявителями копии бюллетеней голосования - решения собственников по вопросам, поставленным на голосовании (Приложение 2).
В бюллетени в обязательном порядке должны быть указаны:
· сведения о лице, участвующем в голосовании;
· сведения о документе, подтверждающем право собственности лица, участвующего в голосовании, на помещение в соответствующем многоквартирном доме;
· характеристика помещения (номер квартиры, месторасположение нежилого помещения), общая площадь помещения, доля в праве общей собственности;
· решения по каждому вопросу повестки дня, выраженные формулировками «за», «против» или «воздержался».
· личная подпись собственника помещения (уполномоченного лица),

· дата голосования.

2. Протокол общего собрания собственников помещений многоквартирного дома (Приложение 4) с подсчетом количества голосов с
указанием:    

- формы проведения собрания,

· периода времени, в течение которого проводилось собрание,

· общей площади многоквартирного дома, включая общее имущество,

· площади жилых помещений многоквартирного дома,

· площади нежилых и встроенных помещений многоквартирного дома,

· площади общего имущества многоквартирного дома,

· количества собственников помещений в многоквартирном доме и их площади,п
-
количество решений (бюллетеней для голосования) собственников    помещений    в    многоквартирном    доме, признанных действительными,
· общего количества собственников помещений, принявших участие в голосовании, их общей площади, процента голосов от общего количества голосов, в том числе юридических лиц, физических лиц, представителей по доверенности,

· количества голосов по каждому вопросу повестки дня, выраженных формулировками «за», «против» или «воздержался» и принятые по ним решения.

3. Реестр собственников помещений в многоквартирном доме, принявших участие в заочном голосовании с указанием ФИО собственника, характеристики помещения (номера квартиры, месторасположения нежилого помещения), реквизитов документа подтверждающего право собственности на помещение, общей площади помещения собственника, его доли в праве общей собственности, количества голосов (Приложение 3). 
При очной форме голосования в уполномоченный орган представляются:
1. Протокол общего собрания собственников помещений многоквартирного дома (Приложение 7), с отражением в нем следующих разделов:
· место проведения собрания,

· форма проведения собрания,

· общая площадь многоквартирного дома, включая общее имущество

· площадь жилых помещений многоквартирного дома,

· площадь нежилых и встроенных помещений многоквартирного дома жилых,

· площадь общего имущества многоквартирного дома,

· количество собственников помещений в многоквартирном доме и их площадь,

· общее количество собственников помещений, присутствующих на собрании, их общая площадь, процент голосов от общего количества голосов, в том числе юридических лиц, физических лиц, представителей по доверенности,

· повестка дня с кратким выступлением, подсчетом голосов «за», «против», «воздержался» и принятыми решениями по каждому вопросу.

Повестка дня должна включать следующие вопросы:
-
выбор способа управления многоквартирным домом:
Вариант 1. Непосредственное управление собственниками помещений. 
Вариант 2. Управление товариществом собственников жилья.
Вариант 3. Управление управляющей организацией.
2. Реестр собственников помещений в многоквартирном доме (Приложение 6), принявших участие на общем собрании собственников помещения с указанием ФИО собственника, характеристики помещения (номера квартиры, месторасположения нежилого помещения), реквизитов документа подтверждающего право собственности на помещение, общей площади помещения собственника, его доли в праве общей собственности, количества голосов, реквизитов доверенности (при участии уполномоченного представителя собственника или данные паспорта и свидетельства о рождении), личной подписи собственника (уполномоченного лица).
К органам управления товарищества собственников жилья относятся:
-
общее собрание членов товарищества - высший орган управления товарищества собственников жилья,
-
правление товарищества - коллегиальный исполнительный орган товарищества собственников жилья. Правление товарищества осуществляет руководство текущей деятельностью товарищества. Правление товарищества избирается из числа членов товарищества общим собранием членов товарищества на срок, установленный уставом товарищества, но не более чем на два года.
-
председатель правления товарищества - единоличный исполнительный орган. Председатель правления избирается из состава правления правлением товарищества на срок, установленный уставом товарищества.
В уполномоченный орган предоставляется протокол заседания правления об избрании председателя товарищества.
-
ревизионная комиссия (ревизор) товарищества — орган контроля товарищества собственников жилья. Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества избирается общим собранием членов товарищества не более чем на два года. В состав ревизионной комиссии не могут входить члены правления товарищества. Ревизионная комиссия товарищества собственников жилья из своего состава избирает председателя ревизионной комиссии.
4)  сведения об учредителях (Приложение 10).
Сведения заполняются на членов правления ТСЖ, выбранных  на общем собрании - «Сведения об учредителях некоммерческой организации - физических лицах», заверяются подписью заявителя и прошиваются вместе с самим заявлением о государственной регистрации юридического лица при создании.
Сведения об учредителях в уполномоченный орган предоставляются в двух экземплярах.
5)  документ об уплате государственной пошлины 2000 (две тысячи) рублей - предоставляется в уполномоченный орган в двух экземплярах, один из которых копия;

6)  сведения об адресе (о месте нахождения) постоянно действующего исполнительного органа товарищества собственников жилья, по которому осуществляется связь с товариществом собственников жилья   (гарантийное
письмо, если адрес - жилое помещение, то заявление от собственника помещения с приложением копий правоустанавливающих документов) – в уполномоченный орган в двух экземплярах.

При приеме документов на государственную регистрацию товарищества собственников жилья уполномоченный орган выдает расписку в получении документов с указанием перечня представленного комплекта лично лицу, выступающего заявителем.
Государственная регистрация осуществляется Федеральной налоговой службой в срок не более чем пять рабочих дней со дня представления документов в регистрирующий орган.

Согласно законодательству о государственной регистрации, методическим разъяснениям ФНС России принятие решения о государственной регистрации, об отказе в государственной регистрации должно сопровождаться обязательным рассмотрением материалов, содержащихся в регистрационном деле, проведением необходимых контрольных мероприятий, в том числе направленных на соответствие сведений, вносимых в государственный реестр на электронных носителях, представленным заявителями документам.

Затем необходимо изготовить печать ТСЖ (от 500 руб.).
С момента государственной регистрации ТСЖ является юридическим лицом и после получения кодов статистики, может открыть в банке расчетный и другие счета. 
Для получения кода статистики в районных филиалах органа Федеральной службы Государственной статистики по Волгоградской области необходимо представить следующие документы:

- копию устава ТСЖ, заверенную председателем;

- копию протокола общего собрания, заверенную председателем ТСЖ;
- копии свидетельств о регистрации (ИНН, ОГРН и свидетельство, выданное Федеральной регистрационной службой);

- копию выписки из единого Государственного реестра юридических лиц;

- заявление на получение кодов статистики

Стоимость получения кодов статистики 180 рублей.
Для того чтобы открыть расчетный счет в банке ТСЖ следует представить следующие документы:

- нотариально заверенную копию устава ТСЖ (услуги нотариуса 500 руб.);

- выписку из протокола общего собрания, заверенную председателем ТСЖ;

- копию постоянного свидетельства о регистрации, заверенную в налоговой инспекции;

- выписку из единого Государственного реестра юридических лиц;
- два экземпляра карточки образцов подписей (председателя товарищества и главного бухгалтера), заверенные нотариально (услуги нотариуса – 200 руб. за каждую подпись);

- приказ о назначении главного бухгалтера;
- коды статистики;
- выписку из протокола общего собрания об избрании председателя ТСЖ;

- заявление на открытие счета.
Стоимость открытия расчетного счета в банке около 2000 руб.
Договор с банком составляется в двух экземплярах, по числу сторон. Договор банковского счета регламентирован ст. 845 ГК РФ.

По договору банковского счета банк обязуется принимать и зачислять поступающие на счет, открытый клиенту (владельцу счета), денежные средства, выполнять распоряжения клиента о перечислении и выдаче соответствующих сумм со счета и проведении других операций по счету. 
О создании ТСЖ необходимо уведомить организацию, занимающуюся управлением и эксплуатацией данного многоквартирного дома.

После совершения этих действий ТСЖ может приступить к исполнению уставных целей и задач.

Сведения об экономической деятельности 

товарищества собственников жилья
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