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ВВЕДЕНИЕ


Большую часть жизни мы проводим в нашем жилище. Жилье для нас - это наш семейный очаг, наш кров, убежище, место для отдыха. Не даром говорят англичане «Мой дом - моя крепость». Поэтому каждый человек будет более защищен и уверен в себе, если он обладает этой «крепостью», т.е. является владельцем собственного жилья. В наше время появилась такая возможность, каждый гражданин нашей страны может быть владельцем собственной «крепости», т.е. стать собственником своего жилья. Это может быть дом, отдельная квартира в многоквартирном доме или же комната в коммунальной квартире. Эту собственность можно продать, купить, подарить, завещать и неплохое вложение капитала. Но состояние этой общей собственности - многоквартирного дома - не удовлетворяет его жителей. Запущенность мест общего пользования - подъездов, лестничных клеток, лифтов, общедоступность чердаков и подвалов, нерегулярная уборка и вывоз мусора, плохая благоустроенность дворов и придомовой территории и т.п., все это является следствием плохого управления зданием. 

Перейдя в новое состояние - собственника жилья, мы не задумываемся о том, как обслуживается и, соответственно, сохраняется наша собственность. Одна общая забота о сохранении нашей собственности может объединить всех жильцов многоквартирного дома.


Сегодня вследствие проведенной приватизации жилищного фонда все жильцы разделились на две группы. Первая - те, кто не приватизировал свои квартиры, живет в муниципальном или ведомственном жилье на условиях найма. Их участие в процессе эксплуатации жилья ограничивается внесением ежемесячных платежей, на размеры которых они не могут влиять. Эта группа людей обречена пассивно взирать на то, кто и с каким качеством обслуживает их дом. Вторая группа - владельцы приватизированных или приобретенных в собственность иным путем квартир. Они имеют реальные возможности определять, как и за какие деньги содержать их общее здание. Любая собственность на недвижимость подразумевает наличие определенных прав и обязанностей по отношению к этой недвижимости. Права включают возможность продать, завещать, заложить, сдать в аренду. Первейшая обязанность - управлять собственностью, а это значит, определять, как будет содержаться недвижимость, и сколько это будет стоить собственнику.

Чувство собственности может дать хороший стимул к сохранению своей собственности - жилья. Ведь приватизированная квартира - это часть вашего капитала и, возможно, единственное богатство, которое вы сумели нажить за все годы. К тому же рыночная стоимость нашего жилья в настоящее время стабильно растет. Для объединения усилий по сохранению жилья есть множество вариантов. Один из вариантов - это создание Товарищества собственников жилья. Для этого необходимо объединить усилия активистов из числа жителей вашего дома. Количество таких жителей может быть любое, но не менее трех человек.

Для начала необходимо ознакомиться правовыми основами создания товарищества. После знакомства с ними группе активистов необходимо подготовить организационное собрание, на которое желательно пригласить всех жильцов дома. На этом собрании члены инициативной группы рассказывают жильцам о том, какова суть этого важного дела, какие задачи надо решить на первом этапе и что изменится в их жизни после организации товарищества. При этом надо помнить, что организация товарищества собственников жилья - дело добровольное, а само по себе товарищество - это демократическое государство в миниатюре. Это означает, что все важные решения должны приниматься после общего обсуждения, при котором каждый имеет право высказаться

I. ЦЕЛИ СОЗДАНИЯ ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Основная цель организации товарищества собственников жилья – обеспечение эффективного совместного управления использования общего имущества, входящего в многоквартирного дома.


Собственники жилья, объединенные в товарищество, лучше, чем кто-либо другой, позаботятся о состоянии и эксплуатации своего имущества. Они больше кого-либо заинтересованы в наиболее выгодном использовании подвалов, чердаков, других помещений, придомовых земельных участков, а также в том, чтобы все собственники выполняли правила пользования жилыми и нежилыми помещениями, местами общего пользования, придомовыми территориями. Не секрет, что споры и разногласия возникают в основном между жильцами – владельцами квартир и арендаторами или собственниками нежилых помещений (магазинов, кафе, офисов), расположенных в одном здании. Товарищество - наиболее цивилизованный и устраивающий всех способ их решения.

Товарищество собственников жилья (ТСЖ) объединяет собственников помещений (жилых и нежилых), расположенных в доме, либо домах, если товарищество организуется на базе нескольких домов, расположенных на едином земельном участке. ТСЖ - это некоммерческая организация, которая создается по воле собственников жилья на общем собрании, созываемом, как правило, инициативной группой.


Граждане, имеющие квартиры в собственности, становятся также собственниками мест общего пользования, таких, как лестничные клетки, коридоры, подвалы, крыши, лифты, придомовая территория и т.д. и должны обеспечивать поддержание их в нормальном техническом и санитарном состоянии. Для осуществления обслуживания и ремонта мест общего обслуживания и ремонта мест общего пользования, а также реализации домовладельцами своих прав по владению, пользованию и распоряжению общей собственностью и организуются товарищества собственников жилья. Каждый член товарищества участвует в расходах по содержанию, эксплуатации и ремонту недвижимого имущества и его участие пропорционально размеру общей площади находящихся в его собственности жилых и/или нежилых помещений.


Товарищество собственников жилья может осуществлять предпринимательскую деятельность, однако поскольку товарищество является некоммерческой организацией, такая деятельность может осуществляться лишь постольку, поскольку это служит достижению целей, ради которых создано товарищество, с обязательным отражением в Уставе всех конкретных видов осуществляемой предпринимательской деятельности.

Доходы, полученные в результате предпринимательской деятельности, подлежат использованию только на цели, для реализации которых организовано товарищество, и не распределяются между домовладельцами, за исключением случаев ликвидации товариществ.
II. ПРЕИМУЩЕСТВА ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ


Естественно, прежде чем агитировать за создание товарищества собственников жилья необходимо попытаться сформулировать преимущества, которые можно получить при создании товарищества, что это даст каждому собственнику?

Создание ТСЖ позволит собственникам:


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

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

- дать каждому жильцу возможность попробовать улучшить качество своей жизни, участвуя в принятии решений об управлении многоквартирным домом;

- осуществлять контроль за расходование средств;


- самостоятельно выбирать обслуживающую организацию;


- повысить качество обслуживания дома, что может в свою очередь повысить первоначальную стоимость квартир, то есть увеличить капитал каждого.

Таким образом, можно с уверенностью назвать в качестве преимуществ, которые преследуются собственниками при организации товариществ собственников жилья, следующие положения:

- все платежи граждан, проживающих в данном доме, аккумулируются на расчетном счете ТСЖ и расходуются на эксплуатацию и содержание данного дома;


- эффективное совместное использование общего имущества;

- поддержание требуемого технического и санитарного состояния здания;

- поддержание первоначального рыночного уровня стоимости недвижимости и, по мере возможности, его повышение;

- предоставление собственникам условий для безопасного и удобного проживания;

- минимизация затрат на обслуживание и коммунальные услуги;

- получение дополнительного финансирования за счет хозяйственной деятельности;

- оказание жильцам дополнительных услуг;

- представление интересов собственников во взаимоотношениях с третьими лицами;

- совместный контроль над соблюдением норм общежития;

- создание условий для сплоченности жильцов МКД.
III. ВОЗМОЖНОСТИ ТСЖ ДЛЯ РЕАЛИЗАЦИИ СВОИХ ЦЕЛЕЙ


С точки зрения основной задачи товарищества – это возможность эффективного управления общим имуществом и улучшения качества его обслуживания. Итак, товарищество имеет право:

- самостоятельно решить, каким способом будет осуществляться управление недвижимостью: силами правления или специалистов профессионалов;

- нанять профессионального управляющего или управляющую компанию;

- заключать договоры с предприятиями любой организационно-правовой формы на предоставление услуг по обслуживанию и эксплуатации многоквартирного дома;

- привлекать подрядчиков на любые виды работ;

- контролировать выполнение работ служащими и подрядчиками и применять санкции за невыполнение или плохое качество работ в рамках договора;

- проводить оплату по договорам только после приема выполненных работ.


В реальности существуют причины, которые могут помешать ТСЖ, эффективно работать:


- пока еще отсутствует рынок управляющих услуг, что резко сокращает возможности при выборе для обслуживания дома;

- большая часть многковартирных домов, за исключением новостроек, находятся в запущенном состоянии. Естественно, что жильцы не заинтересованы брать такие дома в управление.


Учитывая вышеизложенное, ясно что далеко не в каждом доме есть смысл создавать ТСЖ.


При организации ТСЖ требуется провести техническую инспекцию здания и необходимые экономические расчеты. Это может сделать группа жильцов, выступающих инициаторами создания товарищества, что позволит на общем собрании собственников, на котором будет решаться вопрос об организации товарищества, изложить свои соображения присутствующим.

Перед созданием товарищества инициативной группе необходимо выяснить:


- социальный состав жильцов, их возможности участия в финансировании вашего будущего товарищества;

- информацию о том, сколько квартир в доме приватизировано. Вряд ли стоит создавать товарищество в доме, где приватизировано менее 50% жилых площадей;


- ориентировочный прогноз будущих доходов и расходов;

-  уровень затрат на содержание и эксплуатацию жилого фонда, а также возможности и способы их снижения;

- источники поступления средств на содержание и эксплуатацию жилищного фонда (квартплата, субсидии, дотации);

- возможности вести хозяйственную деятельность после организации товарищества, доходы от которой пойдут на улучшение содержания здания (сдача помещений в аренду, размещение на стенах и крыше дома рекламы, доходы от сдачи в аренду придомовой территории, участие в инвестиционных проектах, например, пристройка к зданию дополнительных помещений, надстройка мансардных этажей и т.д.).

Во многом содержание здания зависит от выбранной управляющей компании, поэтому заранее следует выяснить, будете ли вы пользоваться услугами профессиональной управляющей организации, а может быть, наймете обслуживающий персонал самостоятельно.

Деятельность товариществ собственников жилья целесообразна при наличии следующих условий:


- возможность сотрудничества с органами местного самоуправления;

- хорошее техническое состояние дома;

- возможность увеличения поступления средств на содержание и эксплуатацию после организации товарищества (хозяйственная деятельность, дополнительные средства из бюджета города, например, часть арендных платежей расположенных в здании коммерческих предприятий и т.д.);

- рационального использования имеющихся средств;

- но самое главное - желание жильцов сохранить свою собственность - квартиру и организация положительного микроклимата в соседских отношениях.

Только взвесив все «за» и «против», жители могут принимать решение на создание товарищества собственников жилья.
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