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Приложение 

к постановлению 

Администрации города 

от ___________ № _____

Методические рекомендации
по проведению общих собраний собственников помещений
по выбору способа управления многоквартирным домом
или по смене управляющей организации 
многоквартирным домом в городе 
Настоящие Методические рекомендации разработаны в соответствии с положениями Жилищного кодекса Российской Федерации с целью оказания помощи собственникам помещений в многоквартирном доме в выборе способа управления многоквартирным домом или по смене управляющей организации (далее – УО) многоквартирным домом в городе Сургуте.

1. Общие положения

1.1. В соответствии со ст.161 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – ЖК РФ) собственники помещений в многоквартирном доме обязаны выбрать способ управления многоквартирным домом.

1.2. Способ управления многоквартирным домом выбирается на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме и может быть изменен в любое время на основании его решения. Решение общего собрания       о выборе способа управления является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме. 

1.3. Муниципальное образование городской округ город Сургут является собственником жилых и нежилых помещений, состоящих в реестре муниципальной собственности. 

2. Организация проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме
2.1. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе физических или юридических лиц, являющихся собственниками помещений в данном многоквартирном доме. Инициаторами проведения общего собрания собственников помещений могут быть один или несколько собственников помещений (жилых или нежилых) в данном доме. 

2.2. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть проведено: 

2.2.1. В очной форме, то есть при совместном присутствии собственников помещений в конкретном месте и в конкретное время для обсуждения вопросов, поставленных на голосование согласно повестке дня общего собрания.
2.2.2. В форме заочного голосования, то есть без совместного присутствия собственников помещений посредством передачи в письменной форме решений собственников по поставленным на голосование вопросам. Форма заочного голосования применима при решении любых вопросов, отнесенных к компетенции общего собрания. 

2.3. В ходе подготовки к общему собранию инициатор проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (далее – инициатор):

- выявляет всех собственников помещений в данном многоквартирном      доме;

- проводит опрос собственников помещений в многоквартирном доме по вопросу выбора способа управления таким домом, а также разъясняет действующее законодательство по вопросу управления многоквартирным домом;

- выявляет организации, специализирующиеся на управлении многоквартирными домами и желающие взять в управление данный многоквартирный жилой дом;

- определяет доли каждого собственника в общем имуществе данного многоквартирного дома на основании представленного документа о собственнике имущества;

- разрабатывает повестку дня общего собрания собственников и решение по каждому вопросу;

- направляет собственникам помещений в многоквартирном доме уведомления о проведении общего собрания собственников; 
- решает другие вопросы, связанные с проведением общего собрания; 
- если общее собрание собственников помещений предполагается провести в очной форме, то инициатор подбирает помещение для проведения собрания,  а также предварительно определяет кандидатуру председателя и секретаря общего собрания.
2.4. Инициатор обязан направить каждому собственнику помещений уведомление (приложение 1 к настоящим Методическим рекомендациям) о проведении такого собрания не позднее чем за 10 дней до даты его проведения заказным письмом по почте либо лично под расписку. Сообщение о проведении общего собрания также может быть размещено в помещении данного дома, определенном решением общего собрания и доступном для всех собственников. 

2.5. Если в данном многоквартирном доме имеются жилые или нежилые помещения, состоящие в реестре муниципальной собственности, то инициатор проведения общего собрания должен вручить уведомление о проведении общего собрания Администрации города Сургута (в лице Главы города) как одному из собственников помещений в этом многоквартирном доме. 
2.6. Инициатор также направляет уведомление о проведении общего собрания собственников в управляющие организации – в действующую и в управляющие организации, предлагаемые  к выбору собственников, в энергоснабжающие предприятия.

2.7. В уведомлении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должны быть указаны:

1) сведения об инициаторе созыва данного собрания, т.е. фамилия, имя, отчество либо наименование юридического лица;

2) форма проведения данного собрания (очное 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. 

2.8. Рекомендуемая повестка дня общего собрания собственников по выбору способа управления многоквартирным домом или по смене управляющей организации многоквартирным домом:

1) отчет управляющей организации о выполнении договора управления за предыдущий период (оплата жилищно-коммунальных услуг; задолженность перед энергоснабжающими организациями; работы, выполненные за счет        платежей собственников, аренды нежилых помещений, субсидий городского бюджета);

2) выбор способа управления многоквартирным домом; 
3) принятие решения о выборе (смене) управляющей организации многоквартирным домом;

4) принятие решения о погашении задолженности собственников за жилищно-коммунальные услуги прежней управляющей организации, энергоснабжающим организациям; 

5) принятие решения о расторжении договора управления с прежней управляющей организацией и заключении договора управления с вновь избранной управляющей организацией. При заключении такого договора рекомендуется руководствоваться примерной формой договора управления многоквартирным домом согласно приложению 2 к настоящим Методическим рекомендациям. 

6) определение даты, с которой данная организация приступает к управлению многоквартирным домом и вступают в действие договоры между новой управляющей организацией и энергоснабжающими организациями и иными организациями, предоставляющими жилищные услуги;

7) утверждение состава счетной комиссии; 

8) определение места хранения протоколов, других документов общего собрания собственников помещений;

9) принятие решения об установлении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения;

10) принятие решения об утверждении перечня услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме и порядок изменения такого перечня.

3. Проведение общего собрания собственников помещений по выбору способа управления многоквартирным домом или по смене управляющей организации многоквартирным домом

3.1. Общее собрание принимает решения по вопросам, включенным в повестку дня.  Общее собрание не вправе изменять повестку дня. В противном случае решение общего собрания может быть оспорено в  судебном порядке. 
3.2. Голосование на общем собрании проводится по каждому вопросу повестки дня. 

3.3. Общее собрание собственников правомочно, если в нем приняли участие собственники помещений в данном доме или их представители (на основании доверенности), обладающие более чем 50 процентами голосов от общего числа голосов собственников. 

3.4. 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. 
3.5. Доля каждого собственника помещения определяется путем деления площади помещения (согласно свидетельству о государственной регистрации права собственности) на сумму площадей всех жилых и нежилых помещений в данном многоквартирном доме, находящихся в соответствующих видах собственности (частной, муниципальной, государственной). 
3.6. Правом голоса на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, обладают собственники помещений в данном доме. Голосование на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме осуществляется собственником помещения в данном доме как лично, так и через своего представителя. 

3.7. Представитель собственника помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в данном доме действует в соответствии с полномочиями, основанными на указаниях федеральных законов, актов уполномоченных на то государственных органов или актов органов местного самоуправления либо составленной в письменной форме доверенности на голосование. 

3.8. Доверенность на голосование должна содержать сведения о представляемом собственнике помещения в соответствующем многоквартирном доме и его представителе (имя или наименование, место жительства или место нахождения, паспортные данные) и должна быть оформлена в соответствии с требованиями п.4, 5 ст.185 Гражданского кодекса Российской Федерации или удостоверена нотариально.

3.9. Присутствие собственников на собрании подтверждается листом регистрации участников с указанием Ф.И.О., адреса, реквизитов свидетельства о государственной регистрации права собственности на помещение, подписью собственника.
3.10. Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, принятое в установленном ЖК РФ порядке, по вопросам, которые относятся к компетенции такого собрания, является обязательным для всех собственников помещений в данном многоквартирном доме, в том числе для тех собственников, которые не участвовали в голосовании. 

4. Общее собрание собственников в форме заочного голосования

4.1. 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 (приложение 3 к настоящим Методическим рекомендациям). 

4.2. В этом случае при подведении итогов голосования засчитываются голоса по вопросам, по которым собственник выбрал только один из возможных вариантов голосования. Решения собственников, оформленные с нарушением данного требования, признаются недействительными, и голоса по содержащимся в них вопросам не подсчитываются. Если решение собственника принято по нескольким вопросам, поставленным на голосование, несоблюдение указанного требования в отношении одного или нескольких вопросов не влечет за собой признания такого решения недействительным в целом. 
4.3. Собственники помещений должны заполнить бланки решений и передать их в срок по адресу, указанному в уведомлении о проведении общего собрания, либо лично инициатору общего собрания. Заполненные собственниками бланки решений собираются инициатором созыва общего собрания, регистрируются в журнале сбора решений с составлением акта приема-передачи бланка решения, хранятся в опечатанном сейфе. 

4.4. В решении собственника по вопросам, поставленным на голосование, должны быть указаны:

1) сведения о лице, участвующем в голосовании; 

2) сведения о документе, подтверждающем право собственности лица, участвующего в голосовании, на помещение в соответствующем многоквартирном доме; 

3) решения по каждому вопросу повестки дня, выраженные формулировками «за», «против» или «воздержался».

4.5. По окончании срока передачи решений проводится подсчет голосов собственников помещений, принявших участие в заочном голосовании, и подсчет количества голосов, в соответствии с которым определяется правомочность общего собрания (кворум). Подсчет ведется ручным способом, или иным доступным методом.

4.6. Принявшими участие в общем собрании, проводимом в форме заочного голосования, считаются собственники помещений в данном доме, решения которых получены в указанный в уведомлении срок, т. е. до даты окончания их приема.

5. Подведение и оформление итогов голосования

5.1. Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме оформляются инициатором собрания протоколом в порядке, установленном общим собранием собственников помещений в данном доме (приложение 4 к настоящим Методическим рекомендациям).

5.2. В протоколе должны быть обязательно указаны дата, место проведения общего собрания, повестка дня. Решения общего собрания собственников должны быть доведены до сведения всех собственников помещений, в том числе и не принявших участие в собрании, в течение десяти дней со дня принятия этих решений. 
5.3. Инициатор информирует о результатах голосования собственников помещений прежнюю управляющую организацию, вновь выбранную управляющую организацию и органы местного самоуправления в сроки в соответствии с ч.3 ст.46 ЖК РФ. 

5.4. Собственник, по инициативе которого было созвано общее собрание     о выборе другой управляющей организации или создании товарищества собственников жилья, информирует всех собственников помещений в этом доме       о необходимости расторжения договора управления с прежней управляющей организацией и заключения договора управления с вновь выбранной управляющей организацией.

5.5. В случае, если до истечения срока договора управления действующая управляющая организация признает факт выбора новой управляющей организации и в добровольном порядке согласна передать ей данный многоквартирный дом в управление, между названными организациями заключается соглашение. В данном соглашении определяется размер и условия передачи задолженности населения по оплате за жилищно-коммунальные услуги вновь выбранной управляющей организации. Передача указанной документации по управлению многоквартирным домом осуществляется в течение 30 дней со дня подписания такого соглашения в соответствии со ст.162 Жилищного кодекса.

6. Создание и ведение единой информационной системы данных по многоквартирным домам

6.1. В целях создания условий для управления многоквартирными домами органы местного самоуправления разрабатывают и ведут информационную систему данных по многоквартирным домам, находящимся в управлении управляющих организаций, товариществ собственников жилья либо жилищных кооперативов или иных специализированных потребительских кооперативов. 

6.2. Управляющие организации, товарищества собственников жилья либо жилищные кооперативы или иные специализированные потребительские кооперативы передают в органы местного самоуправления данные по многоквартирным домам, находящимся у них в управлении. 

6.3. В информационную систему данных по каждому многоквартирному дому включаются: 

1) технические сведения о многоквартирном доме в разрезе паспорта, выполненного в бюро технической инвентаризации, а также сведения о выполненных и планируемых ремонтно-восстановительных работах, сведения о границах земельного отвода многоквартирного дома, сведения о составе общего имущества многоквартирного дома;

2) сведения о собственниках помещений в многоквартирном доме:

документ о праве собственности на помещение, доля в праве общей собственности на общее имущество многоквартирного дома. 

6.4. Информационная система данных по многоквартирным домам может предоставляться управляющим организациям, товариществам собственников жилья либо жилищным кооперативам или иным специализированным потребительским кооперативам в качестве инструмента по управлению домами с условием обязательной актуализации базы данных в информационной городской системе. 

6.5. Управляющие организации, товарищества собственников жилья либо жилищные кооперативы или иные специализированные потребительские кооперативы, не использующие данную информационную систему, обязаны предоставлять в органы местного самоуправления все необходимые сведения в электронном виде, для актуализации информационной системы по управлению многоквартирными домами. Порядок и сроки предоставления указанных сведений определяются органами местного самоуправления.

7. Проведение общего собрания собственников помещений по выбору способа управления многоквартирным домом – непосредственное управление собственниками помещений

Обязательные решения, принимаемые на общем собрании собственников помещений:

1. Выбор способа управления – непосредственное управление.

2. Выбор уполномоченных лиц:

- ответственных за ведение и хранение технической документации по многоквартирному дому и протокола собраний собственников помещений;

- ответственных за выдачу справок о месте проживания и условиях оплаты за жилищно-коммунальные услуги;

- на представление интересов собственников помещений в органах местного самоуправления, государственных органах и в отношениях с иными третьими лицами;

- ответственных за контроль исполнения договоров, заключаемых собственниками на содержание и ремонт их общего имущества;

- на подписание организациям, предоставляющим услуги собственникам, актов выполненных работ,  оказанных услуг.

3. Определение порядка содержания и ремонта общего имущества (перечень необходимых работ): 

- о видах работ и услуг, которые будут выполняться непосредственно собственниками (указать какими);

- о видах работ и услуг, которые будут выполняться специализированными организациями.

4. Определение размеров платы за содержание и ремонт жилых помещений.

5. О порядке заключения договоров со специализированными организациями на работы, услуги, связанные с содержанием и ремонтом общего имущества, с выбором варианта их подписания:

- всеми или большинством собственников, голосовавшим за принятие этого решения:

- одним из собственников, от имени собственников, имеющим полномочия, удостоверенные доверенностью, выданной всеми собственниками или большинством собственников помещений в таком доме. Нотариальное или иное удостоверение не требуется.

- иным лицом (физическим, юридическим, индивидуальным предпринимателем) от имени собственников имеющим полномочия, удостоверенные доверенностью, выданной всеми собственниками или большинством собственников помещений в таком доме. Нотариальное или иное удостоверение не требуется.

6. О необходимости заключения договоров с ресурсоснабжающими организациями (договоры могут быть признаны заключенными на основании п.1.ст.540 ГК РФ). Договоры заключаются каждым собственником. Собранием собственников не может быть вынесено решение о передаче собственниками помещений полномочий какому-либо лицу на заключение от имени всех собственников договоров с ресурсоснабжающими организациями.

7. О порядке использования общего имущества.

8. О порядке уведомления собственников о принятых решениях. 

8. Проведение общего собрания собственников помещений по созданию ТСЖ 

8.1. Общее собрание собственников помещений принимает решение по вопросу, включенному в повестку дня – создать ТСЖ. Решение о создании ТСЖ оформляется протоколом общего собрания собственников (приложение 5).

8.2. При создании ТСЖ целесообразно предусмотреть пользование объектами благоустройства, расположенными на дворовой территории. Если дворовая территория предусматривает ее использование собственниками нескольких многоквартирных домов, если несколько многоквартирных домов расположены на соседних граничащих земельных участках с общей инженерно-технической  и иной инфраструктурой, в этих случаях целесообразно создание ТСЖ собственников нескольких многоквартирных домах, расположенных на одном земельном участке.
8.3. Общее собрание собственников помещений правомочно если участвуют собственники, обладающие более 50% голосов. Решение о создании ТСЖ считается принятым, если за него проголосовало более 50% голосов от общего числа голосов собственников.

8.4. Число членов (собственников) в ТСЖ должно быть более 50% от общего числа голосов собственников в многоквартирном доме. Если менее 50% голосов собственников написало заявления (приложение 6) и вступило в ТСЖ, решение собственников о создании ТСЖ не является реализованным. В этом случае ТСЖ не может быть правомерным в решении вопросов управления многоквартирным домом, т.е. не может быть юридической стороной при заключении договоров.

8.5. Устав принимается более 50% от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.

8.6. ТСЖ создается без ограничения срока, если иное не установлено уставом.
8.7. После принятия устава ТСЖ и регистрации ТСЖ как юридического лица избирается Правление. Правление избирается из числа членов ТСЖ общим собранием членов ТСЖ на срок, установленный уставом, но не более 2-х лет. Правление ТСЖ является исполнительным органом, осуществляет руководство деятельностью ТСЖ, подотчетно общему собранию членов ТСЖ. Из состава членов Правления  избирается председатель.

8.8. Правление ТСЖ вправе выбрать один из способов управления многоквартирным домом: 

- заключить договор управления с  управляющей организацией;

- управлять домом через ТСЖ.

8.9. После принятия решения о способе управления Правление должно:

- принять решение о дате передачи дома в управление управляющей организации либо дате, с которой ТСЖ приступает к управлению домом;

- подготовить уведомления всем сторонам правоотношений о дате передачи дома в управление управляющей организации либо дате, с которой ТСЖ приступает к управлению домом: собственникам жилых и нежилых помещений, ресурсоснабжающим организациям, прежней управляющей организации, организациям, предоставляющим иные услуги по содержанию и обслуживанию общего имущества собственников;

- составить смету доходов и расходов ТСЖ;

- определить перечень и стоимость обязательных работ;

- определить порядок оплаты дополнительных услуг, работ;

- установить размеры платежей и взносов каждого собственника;

- установить порядок внесения платежей за содержание и ремонт имущества (или в управляющую организацию, или в ТСЖ);

- решить вопрос о порядке предоставления коммунальных услуг собственникам помещений (или через договор управления с УО, или через договор с ресурсоснабжающими организациями в интересах собственников помещений).

9. Порядок смены управляющей организации, в том числе путем изменения способа управления

9.1. Если до 01.03.2005 многоквартирные дома обслуживались жилищно-эксплуатационными организациями, функции которых могли исполнять жилищно-эксплуатационные организации, службы заказчика и иные специализированные организации, то в соответствии с положениями ст.9 Федерального закона от 29.12.2004 № 189-ФЗ (с изменениями от 29.12.2006) такие организации признаются управляющими.

9.2. Изменение способа управления после 01.03.2005 или смена управляющей организации влечет последствия расторжения договорных отношений, сложившихся до 01.03.2005.

10. Порядок изменения договорных отношений

10.1. Новый орган управления многоквартирным домом: УО, ТСЖ, представитель собственника (при непосредственном управлении) направляет:

а) ресурсоснабжающим организациям:

- уведомление о порядке перехода на договорные отношения на условиях, установленных органом управления (собственниками);

- копию протокола собрания собственников.

б) управляющей организации, осуществляющей обслуживание многоквартирным домом до 01.03.2005 или до 01.01.2008:

- уведомление о расторжении договора обслуживания на ранее сложившихся условиях;

- уведомление о дате прекращения поступления в УО платежей граждан;

- копию протокола собрания собственников.

10.2. Управляющая организация, осуществляющая обслуживание многоквартирным домом до 01.03.2005 или до 01.01.2008, направляет:

а) ресурсоснабжающим организациям:

- уведомление об изменении договора  поставки энергоресурсов в части объемов услуг по конкретному многоквартирному дому или о расторжении договора;
б) подрядным организациям, предоставляющим услуги по договору с УО:

- уведомление об изменении объемов работ и их стоимости в части обязательств по обслуживанию конкретного многоквартирного дома или о расторжении договора.

11. Начало деятельности нового органа управления и новых договорных отношений

11.1. Новый орган управления (УО, ТСЖ, собственники помещений) приступают к исполнению обязательств по управлению многоквартирным домом с даты, указанной в договоре управления или в решении собственников. Если дата не указана – через 30 дней после вынесения решения собственниками.

11.2. Неисполнение УО обязательств по передаче технической документации на многоквартирный дом и иной документации новому органу управления не влечет за собой препятствий к началу деятельности новых органов управления многоквартирным домом. 

12. Начало выставления новых платежных документов гражданам

12.1. Новый орган управления (УО, ТСЖ, собственники помещений) информируют собственников и нанимателей помещений о новом размере платы за содержание и ремонт помещений не позднее чем за 30 дней до даты выставления платежных документов.

12.2. УО, ТСЖ, ремонтно-строительные, иные специализированные организации выставляют платежные документы собственникам и нанимателям помещений не позднее 01 числа месяца, следующего за истекшим.

12.3. Для УО иной срок выставления платежных документов может быть установлен договором управления.

12.4. Для ТСЖ порядок выставления платежных документов определяется органами управления ТСЖ.

13. Заключительные положения
К настоящим Методическим рекомендациям прилагается блок схем согласно приложению 7.

Приложение 1
к Методическим рекомендациям по проведению 

общих собраний собственников помещений по выбору

способа управления многоквартирным домом 

или по смене управляющей организации 

многоквартирным домом в городе Сургуте

 

 

Кому:_________________

Адрес:____________________

 

 

Уведомление
о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по адресу:______________________________________________
 

 

Уважаемые собственники помещений!

 

 

Приглашаем Вас принять участие в общем собрании собственников помещений по выбору способа управления, которое будет проводиться в форме заочного голосования в соответствии со статьей 47 Жилищного кодекса РФ. Одновременно направляем Вам схему распределения долей и бланк решения собственника.

Заполненные бланки решений по вопросам повестки дня просим передать членам инициативной группы: __________________, тел. __________________.

Начало приема решений собственников помещений: с _________ 2007 г.

с ________ до _________ часов.

Последний день приема заполненных решений собственников помещений:  _________ 2007 г. до 22 ч. 00 мин.

Решения, принятые общим собранием, и итоги голосования будут объявлены _________________2007г.

 

                                                 

Повестка дня:

  

1. Утверждение состава счетной комиссии общего собрания.

2. О выборе способа управления (управление управляющей организацией).

3. Выбор управляющей организации.

 

4. Утверждение сметы расходов на содержание общего имущества              на _____год, исходя из которой устанавливаются размеры платежей каждого собственника пропорционально его доле собственности.

Ознакомиться с материалами, которые будут представлены на данном собрании можно по адресу:___________________ с ________2007 г. с ________ до _______ часов.
 

С уважением, члены инициативной группы – собственники помещений:

Ф.И.О._________________________________________, тел. ___________.
Приложение 2

к Методическим рекомендациям по проведению 

общих собраний собственников помещений по выбору

способа управления многоквартирным домом 

или по смене управляющей организации 

многоквартирным домом в городе Сургуте

Договор № ___________

управления многоквартирным домом
г. Сургут






     «____»_________ 2007г.

___________________________________________________________________,
(полное наименование организации, предприятия с указанием организационно-правовой формы)
действующего на основании Устава,
в лице _________________________________________________________,
(должность, Ф.И.О.)
действующего на основании доверенности от «____» _____ 20 ___ № ____
именуемое в дальнейшем «Управляющая организация», и собственник помещения ____________________________________________________________________
(Ф.И.О.)
в многоквартирном доме по адресу ______________________________, именуемый в дальнейшем «Собственник», действующий от своего имени, заключили настоящий договор о нижеследующем:
1. Цель договора

1.1. Целью договора является обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан в жилых помещениях многоквартирного дома, обеспечение сохранности, надлежащего управления и содержания, ремонта общего имущества многоквартирного дома, его инженерных систем и оборудования, мест общего пользования и придомовой территории, решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим на законных основаниях в жилых помещениях в многоквартирном доме.

2. Общие положения

2.1. Настоящий договор заключен на основании протокола от ___________ 
№ ______ общего собрания собственников помещений многоквартирного дома.

2.2. Условия настоящего договора являются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

3. Термины, используемые в договоре

3.1. Для нужд настоящего договора используются следующие термины:

Состав общего имущества – общее имущество многоквартирного дома, предназначенное для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и нежилых помещений, а именно: межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, вентиляционные каналы, коридоры, технические этажи и помещения, чердаки, подвалы с инженерными коммуникациями, 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.
Общая площадь жилых помещений состоит из суммы площадей всех частей такого помещения, включая площади 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.

Коммунальные услуги – холодное и горячее водоснабжение, газоснабжение, электроснабжение, отопление, водоотведение.

Содержание общего имущества многоквартирного дома – комплекс работ и услуг по контролю за его состоянием, поддержанию в исправном состоянии, работоспособности, наладке и регулированию инженерных систем и т. д. включает:

- уборку общего имущества многоквартирного дома, в том числе подвала, чердака, мусорокамер, подъезда, лестничных площадок и маршей, крыши, лифтов (при их наличии);

- содержание придомовой территории (уборка, озеленение, благоустройство земельного участка);

- вывоз и размещение ТБО на городской свалке;

- техническое обслуживание коммуникаций и оборудования, относящихся к общему имуществу многоквартирного дома;

- содержание конструктивных элементов многоквартирного дома;

- обслуживание технических устройств, в том числе лифтов и общедомовых приборов учета, а также технических помещений многоквартирного дома.

Текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома – комплекс ремонтных и организационно-технических мероприятий в период нормативного срока эксплуатации с целью устранения неисправностей (восстановления работоспособности) элементов, оборудования, инженерных систем многоквартирного дома для поддержания эксплуатационных показателей коммуникаций, оборудования, конструкций.

Включает:

- текущий ремонт общего санитарно-технического оборудования;

- текущий ремонт электротехнического оборудования;

- текущий ремонт конструктивных элементов многоквартирного дома и придомовой территории;

- текущий ремонт технических устройств (лифтов, пожарной сигнализации и т.п.).
3.2. Состав и техническое состояние общего имущества многоквартирного дома и придомовой территории, находящихся в установленных границах, на момент заключения настоящего договора отражены в акте оценки технического состояния (приложение 1 к договору управления).

3.3. Перечень и сроки выполнения работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома определяются в соответствии с пунктом 5.1.6.1 настоящего договора.

4. Предмет договора

4.1. Собственник поручает, а Управляющая организация обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме,  обеспечивать предоставление коммунальных услуг Собственнику, осуществлять иную, направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.

4.2. Собственник обязуется обеспечить оплату услуг Управляющей организации.

5. Права и обязанности сторон

5.1. Управляющая организация обязуется:

5.1.1. Управлять многоквартирным домом в соответствии с условиями настоящего договора и действующим законодательством.

5.1.2. Самостоятельно или с привлечением иных юридических лиц и специалистов, имеющих необходимые навыки, оборудование, а в случае необходимости – сертификаты, лицензии и иные разрешительные документы, организовать предоставление коммунальных услуг, проведение работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома в соответствии с действующим законодательством.

5.1.3. Представлять интересы Собственника по предмету договора, в том числе по заключению договоров, направленных на достижение целей настоящего договора, во всех инстанциях, предприятиях и учреждениях любых организационно-правовых форм и уровней.

5.1.4. Вести и хранить техническую документацию (базы данных) на многоквартирный дом, внутридомовое инженерное оборудование и объекты придомового благоустройства, а также бухгалтерскую, статистическую, хозяйственно-финансовую документацию и расчеты, связанные с исполнением дого-вора. По требованию Собственника знакомить его с условиями совершенных Управляющей организацией сделок в рамках исполнения договора.

5.1.5. Систематически проводить технические осмотры многоквартирного дома и корректировать базы данных, отражающих состояние дома, в соответствии с результатами осмотра.

5.1.6. Разрабатывать текущие и перспективные планы работ и услуг по содержанию, текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома.

5.1.6.1. Производить работы и оказывать услуги по содержанию и ремонту общего имущества многоквартирного дома согласно перечню, утверждаемому  решением собственников.

5.1.6.2. Предельные сроки устранения неисправностей при выполнении внепланового (непредвиденного) текущего ремонта отдельных частей жилого дома и их оборудования установлены приложением 2 к настоящему договору.

Иные решения по проведению данных работ и оказанию услуг могут быть приняты Собственником по согласованию с Управляющей организацией, закреплены дополнительным соглашением к настоящему договору.
5.1.7. Обеспечивать потребителей коммунальными услугами установленного уровня, качества и в объеме, соответствующем установленным нормативам потребления.

5.1.8. Обеспечивать аварийно-диспетчерское обслуживание принятого в управление многоквартирного дома.

5.1.9. Осуществлять рассмотрение предложений, заявлений и жалоб Собственника и принимать соответствующие меры в установленные для этого сроки с учетом пункта 11.2 договора.

5.1.10. Уведомлять Собственника об изменении порядка и условий содержания и текущего ремонта многоквартирного дома в рамках договора путем размещения соответствующей информации в городских средствах массовой информации или на информационных стендах дома в срок не позднее, чем за неделю до наступления перечисленных выше событий.

5.1.11. Производить начисление платежей, установленных п.6.1 договора, обеспечивая выставление счета в срок до 10 числа месяца, следующего за истекшим месяцем.

5.1.12. Обеспечить сбор платежей, установленных разделом 6 договора. 

5.1.13. Для принятия решений на общем собрании Собственников помещений в многоквартирном доме вносить предложения об оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома, о сроке начала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, сроках возмещения расходов и других предложений,  связанных с условиями проведения капитального ремонта.
5.1.14. Информировать в письменной форме Собственника об изменении размера платы за жилое помещение и коммунальные услуги не позднее, чем за 30 дней до даты представления платежных документов, на основании которых будет вноситься плата за жилое помещение и коммунальные услуги в ином размере.

5.1.15. Рассматривать все претензии Собственника, связанные с исполнением заключенных Управляющей организацией договоров с третьими лицами, и разрешать возникшие конфликтные ситуации.

5.1.16. Обеспечивать Собственника информацией о телефонах аварийных служб.

5.1.17. Организовать работы по ликвидации аварий в данном многоквартирном доме.

5.1.18. По требованию Собственника выдавать необходимые справки установленного образца.

5.1.19. Приступить к выполнению своих обязательств по договору с момента вступления его в силу.

5.1.20. Представлять Собственнику отчет о выполнении договора за год в течение первого квартала следующего года.

5.1.21. Принять муниципальное жилое помещение по акту приема-передачи от граждан в случае выезда из данного жилого помещения нанимателя и всех членов его семьи.

5.1.22. Информировать Собственника о свободности муниципального жилого помещения не позднее чем через 3 дня с момента его освобождения.

5.1.23. Обеспечивать сохранность свободного муниципального жилого помещения до момента вселения в него нанимателя и членов его семьи.

5.1.24. Исполнять иные обязанности в соответствии с действующим законодательством.

5.2. Управляющая организация вправе:

5.2.1. Самостоятельно определять порядок и способ выполнения работ по управлению многоквартирным домом, привлекать сторонние организации, имеющие необходимые навыки, оборудование, сертификаты, лицензии и иные разрешительные документы к выполнению работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома.

5.2.2. Организовывать и проводить проверку технического состояния коммунальных систем в помещениях Собственника.

5.2.3. В случае не предоставления Собственником до конца текущего месяца данных о показаниях приборов учета в данных помещениях производить расчет размера платы услуг с использованием утвержденных на территории города Сургута нормативов с последующим перерасчетом стоимости услуг после предоставления гражданами сведений о показаниях приборов учета.

5.2.4. Организовывать проверку правильности учета потребления ресурсов согласно показаниям приборов учета. В случае несоответствия предоставленных данных проводить перерасчет размера платы за предоставленные услуги на основании фактических показаний приборов учета.

5.2.5. Проводить проверку работы установленных приборов учета и сохранности пломб на них.

5.2.6. Ограничивать, приостанавливать предоставление услуг по договору в случаях и в порядке, предусмотренных разделом Х Правил предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных постановлением Правительства РФ от 23.05.2006 № 307.

5.2.7. Осуществлять иные права, предусмотренные действующим законодательством, отнесенные к полномочиям Управляющей организации.

5.3. Собственник обязуется:

5.3.1. Обеспечивать оплату услуг по настоящему договору Управляющей организации.

5.3.2. Своевременно представлять Управляющей организации сведения:

- о новом собственнике жилого помещения и дате вступления его в свои права в случае проведения с помещениями, указанными в преамбуле к настоящему договору, сделок, влекущих смену Собственника;

- о предстоящих санкционированных работах по перепланировке и (или) переустройству помещения.

5.3.3. Исполнять иные обязанности, предусмотренные действующими законодательными и нормативно-правовыми актами РФ, ХМАО – Югры и органа местного самоуправления применительно к условиям настоящего договора.

5.4. Собственник имеет право:

5.4.1. Знакомиться с условиями сделок, совершенных Управляющей организацией в рамках исполнения договора.
5.4.2. Осуществлять другие права, предусмотренные действующими нормативно-правовыми актами РФ, ХМАО – Югры, г. Сургута применительно к условиям настоящего договора.

6. Цена и порядок расчетов

6.1. Плата за услуги по содержанию и текущему ремонту в рамках договора устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме, в соответствии с действующим перечнем, составом и периодичностью работ (услуг).

6.2. Размер платы услуг по содержанию и текущему ремонту общего имущества многоквартирного дома устанавливается в соответствии с протоколом от _______ № ______ общего собрания собственников помещений многоквартирного дома.

6.3. Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается Управляющей организацией как произведение установленных в городе Сургуте тарифов на объем потребленных ресурсов по показаниям приборов учета. При отсутствии приборов учета или использовании непроверенных приборов учета объем потребления коммунальных услуг принимается равным нормативам потребления, утвержденным на территории города Сургута в установленном порядке.

6.4. Собственник вносит плату за услуги по содержанию и текущему            ремонту и за коммунальные услуги в рамках договора ежемесячно не позднее 20 числа месяца, следующего за истекшим месяцем,  на расчетный счет или в кассу Управляющей организации.

6.5. В случае возникновения необходимости проведения не установленных договором работ и услуг Собственники помещений в данном многоквартирном доме на общем собрании принимают решение об оплате расходов работ (услуг) с учетом предложений Управляющей организации о сроке начала работ (услуг), необходимом объеме работ (услуг), стоимости работ (услуг), о порядке финансирования, о сроках возмещения расходов.

6.6. Капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме проводится за счет Собственника на основании дополнительного соглашения к данному Договору.

6.7. При предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, изменение размера оплаты за коммунальные услуги определяется в порядке, установленном Правительством Российской Федерации. 

7. Порядок предоставления информации об услугах

Управляющая организация своевременно и в полном объеме представляет Собственнику по его требованию соответствующую информацию о порядке предоставления услуг, ценах на содержание, ремонт жилья и тарифах на коммунальные услуги, планы работ по выборочному капитальному ремонту и текущему ремонту, отчеты по выполненным ремонтным работам в многоквартирном доме, а также:
- телефоны и адреса аварийно-диспетчерских служб и территориального подразделения государственной жилищной инспекции;

- перечень работ, связанных с ремонтом общего имущества многоквартирного дома, оплачиваемых за счет платы за ремонт жилья в соответствии с действующим законодательством;

- установленные для данного населенного пункта стандарты и нормативы предоставления жилищно-коммунальных услуг, включая предельные сроки устранения аварий и неисправностей, периодичность выполнения работ;

- планируемые и фактически выполненные работы по обслуживанию конкретного жилого дома;

- сроки и существо изменения условий предоставления отдельных видов жилищно-коммунальных и иных услуг (например, дату и время отключения систем центрального отопления, холодного и горячего водоснабжения и их ожидаемую продолжительность, изменения периодичности вывоза бытовых отходов и т.п.);

- иную информацию в соответствии с действующим законодательством.

8. Ответственность Сторон

8.1. Управляющая организация несет ответственность за ущерб, причиненный многоквартирному дому в результате ее действий или бездействия, в размере действительного причиненного ущерба в соответствии с действующим законодательством.

8.2. Управляющая организация не несет ответственности за все виды ущерба, возникшие не по ее вине или не по вине ее работников.

8.3. Ответственность по сделкам, совершенным Управляющей организацией со сторонними организациями, самостоятельно несет Управляющая организация.

8.4. Управляющая организация несет ответственность перед Собственником в силу пунктов 76-77 Правил предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных постановлением Правительства РФ от 23.05.2006 № 307.

8.5. Во всех остальных случаях нарушения своих обязательств по договору Стороны несут ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение своих обязательств по договору в соответствии с действующим законодательством РФ.

9. Срок действия договора

9.1. Настоящий договор является публичным договором в соответствии со ст.426 Гражданского кодекса РФ.

9.2. Договор действует с момента его подписания до «_____» _______ 20____ года.

9.3. Договор может быть досрочно расторгнут в соответствии с действующим законодательством, при условии решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме и письменного извещения собственниками помещений в многоквартирном доме Управляющей организации за два месяца до даты расторжения.

9.4. В случае расторжения договора Управляющая организация за тридцать дней до прекращения действия договора обязана передать техническую документацию (базы данных) на многоквартирный дом и иные, связанные с управлением таким домом документы, вновь выбранной управляющей организации, либо товариществу собственников жилья, либо уполномоченному собственнику помещения в многоквартирном доме в соответствии с решением общего собрания собственников.

9.5. Договор также считается расторгнутым с Собственником с момента прекращения у Собственника права собственности на помещение в многоквартирном жилом доме. 

9.6. При отсутствии заявлений одной из Сторон о прекращении договора по окончании срока его действия, настоящий договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях.

10. Форс-мажор

10.1. При возникновении обстоятельств, которые делают полностью или частично невозможным выполнение Договора одной из Сторон, а именно: пожар, стихийное бедствие, военные действия, изменение действующего законодательства и другие возможные обстоятельства непреодолимой силы, не зависящие от Сторон, сроки выполнения обязательств продлеваются на то время, в течение которого действуют эти обстоятельства.

10.2. Если обстоятельств непреодолимой силы действуют в течение более двух месяцев, любая из Сторон вправе отказаться от дальнейшего выполнения обязательств по договору, причем ни одна из Сторон не может требовать           от другой возмещения возможных убытков.

10.3. Сторона, оказавшаяся не в состоянии выполнить свои обязательства по договору, обязана незамедлительно известить другую сторону о наступлении или прекращении действия обязательств, препятствующих выполнению этих обязательств.

11. Особые условия

11.1. Все споры, возникшие из договора или в связи с ним, разрешаются Сторонами путем переговоров. В случае если Стороны не могут достичь взаимного соглашения, споры и разногласия разрешаются в судебном порядке по заявлению одной из Сторон.

11.2. Претензии (жалобы) на несоблюдение условий договора предъявляются Собственником в письменном виде и подлежат обязательной регистрации в Управляющей организации.

11.3. Контроль за выполнением Управляющей организацией ее обязанностей по настоящему договору осуществляется в порядке, установленном действующим законодательством.

11.4. От имени Управляющей организации договор подписывается ее директором. Подпись директора может быть выполнена в виде факсимильного оттиска. Оригинал подписи директора и его факсимильный оттиск имеют одинаковую юридическую силу. Подпись заверяется печатью Управляющей организации.

11.5. Настоящий договор подписан в двух экземплярах, по одному для каждой из сторон, имеющих равную юридическую силу.

12. Реквизиты и подписи Сторон

Управляющая организация                                               Собственник

_____________________                                           _________________________ 
Приложение 1

к договору управления
многоквартирным домам
от ____________ № _____

Акт
о состоянии общего имущества собственников помещений

в многоквартирном доме по адресу

I. Общие сведения о многоквартирном доме
1. Адрес многоквартирного дома ____________________________________
2. Кадастровый номер многоквартирного дома (при его наличии) _________
_________________________________________________________________________
3. Серия, тип постройки____________________________________________
4. Год постройки__________________________________________________
5. Степень износа по данным государственного технического учета_______
_________________________________________________________________
6. Степень фактического износа_____________________________________
7. Год последнего капитального ремонта______________________________
8. Реквизиты правового акта о признании многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу ____________________________________

______________________________________________________________
9. Количество этажей ______________________________________________
10 Наличие подвала_______________________________________________
11. Наличие цокольного этажа______________________________________
12. Наличие мансарды_____________________________________________
13. Наличие мезонина_____________________________________________
14. Количество квартир____________________________________________
15. Количество нежилых помещений, не входящих в состав общего имущества_________________________________________________________________
16. Реквизиты правового акта о признании всех жилых помещений в многоквартирном доме непригодными для проживания________________________

____________________________________________________________________

17. Перечень жилых помещений, признанных непригодными для проживания (с указанием реквизитов правовых актов о признании жилых помещений непригодными для проживания)__________________________________
18. Строительный объем ______________________________________куб. м
19. Площадь:
а) многоквартирного дома с лоджиями, балконами, шкафами, коридорами и лестничными клетками ______________________________________________ кв. м
б) жилых помещений (общая площадь квартир) _____________________ кв. м
в) нежилых помещений (общая площадь нежилых помещений, не входящих в состав общего имущества в многоквартирном доме)______________________ кв. м

г) помещений общего пользования (общая площадь нежилых помещений, входящих в состав общего имущества в многоквартирном доме) ____________ кв. м
20. Количество лестниц _______________________шт.

21. Уборочная площадь лестниц (включая межквартирные лестничные площадки)__________________________________________ кв. м

22. Уборочная площадь общих коридоров _____________ кв. м

23. Уборочная  площадь других  помещений общего пользования (включая технические этажи, чердаки, технические подвалы) __________________ кв. м
24. Площадь земельного участка, входящего в состав общего имущества многоквартирного дома ___________________________________________________

25. Кадастровый номер земельного участка (при его наличии) ______________
II. Техническое состояние многоквартирного дома, включая пристройки
	Наименование 
конструктивных элементов
	Описание элементов 

(материал, конструкция или система, отделка
и прочее)
	Техническое состояние элементов общего имущества многоквартирного дома

	1. Фундамент 
	
	

	2. Наружные и внутренние 
капитальные стены 
	
	

	3. Перегородки 

1. 
	
	

	4. Перекрытия 

- чердачные
- междуэтажные
- подвальные
- (другое)

	
	

	5. Крыша 
	
	

	6. Полы 
	
	

	7. Проемы 

- окна
- двери
- (другое)
	
	

	8. Отделка 

- внутренняя
- наружная
- (другое)
	
	

	9. Механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование
- ванны напольные
- электроплиты
- телефонные сети и
- оборудование
- сети проводного
- радиовещания
- сигнализация
- мусоропровод
- лифт
- вентиляция
- (другое)
	
	

	10. Внутридомовые инженерные коммуникации и оборудование для предоставления коммунальных услуг:
- электроснабжение
- холодное водоснабжение
- горячее водоснабжение
- водоотведение
- газоснабжение
- отопление (от внешних
котельных)
- отопление (от домовой
котельной) 

- печи
- калориферы
- АГВ
- (другое)
	
	

	11. Крыльца
	
	


Управляющая организация                                                                         Собственник
       Директор____________                                                ____________

             м. п.
Приложение 2

к договору управления
многоквартирным домом
от _____________ № ____
Предельные сроки
устранения неисправностей при выполнении 

внепланового (непредвиденного) текущего ремонта 

отдельных частей жилого дома и его оборудования

	Неисправности конструктивных элементов 
и оборудования
	Предельный срок 

выполнения ремонта

	1
	2

	Кровля

	Протечки в отдельных местах кровли
	1 сутки

	Повреждение системы организованного водоотвода (водосточных труб, воронок, колен, отметов и пр., расстройство их креплений)
	5 суток

	Стены

	Утрата связи отдельных кирпичей с кладкой наружных стен, угрожающая их выпадением
	1 сутки (с немедленным ограждением опасной зоны)

	Неплотность в дымоходах и газоходах и сопряжения их с печами
	1 сутки

	Оконные и дверные заполнения

	Разбитые стекла и сорванные створки оконных переплётов, форточек, балконных дверных 
полотен:
- в зимнее время 
- в летнее время
	1 сутки

3 суток

	Дверные заполнения (входные двери в подъездах)
	1 сутки

	Внутренняя и наружная отделка

	Отслоение штукатурки потолка или верхней части стены, угрожающее ее обрушению
	5 суток (с немедленным принятием мер безопасности)

	Нарушение связи наружной облицовки, а также лепных изделий, установленных на фасадах, со стенами
	немедленное принятие мер безопасности


	Полы
	

	Протечки в перекрытиях, вызванные нарушением водонепроницаемости гидроизоляции полов в санузлах
	3 суток

	Печи

	Трещины и неисправности в печах, дымоходах и газоходах, могущие вызвать отравление жильцов дымовыми газами и угрожающие пожарной безопасности здания
	1 сутки (с незамедлительным прекращением эксплуатации до исправления)

	Санитарно-техническое оборудование

	Течи в водопроводных кранах и в кранах сливных бачков при унитазах
	1 сутки

	Неисправности аварийного порядка трубопроводов и их сопряжений (с фитингами, арматурой и приборами водопровода, канализации, горячего водоснабжения, центрального отопления, газооборудования)
	немедленно

	Неисправности мусоропроводов
	1 сутки


Управляющая организация                                                         Собственник

  _____________________________________                 __________________________________________
Приложение 3

к Методическим рекомендациям по проведению 

общих собраний собственников помещений по выбору

способа управления многоквартирным домом 

или по смене управляющей организации 

многоквартирным домом в городе Сургуте

РЕШЕНИЯ СОБСТВЕННИКА ПОМЕЩЕНИЙ

при проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме 

по адресу ул. ______________ дом № _____ в форме заочного голосования

Собственник помещения                              Иванов  Иван  Иванович                            

      (Ф.И.О. собственника жилого, нежилого помещения или его представителя на основании доверенности)

свидетельство о гос. регистрации № 86АА 699078 от 17 декабря 2002 года 

(сведения о документе, подтверждающем право собственности на помещение: свидетельство о государственной регистрации права, его номер, дата выдачи, правоустанавливающий договор)

квартира №    по адресу: ул._________________ дом № ___
____________________________________________________________________
(наименование, назначение нежилого помещения)

Принятые решения по вопросам повестки дня:

1. Выбрать управляющую организацию на право осуществления функций  по управлению многоквартирным домом на 2007 год:

                                                   ООО УК «Управдом»                                              .

(указать наименование организации)

	ЗА      Иванов         

           (подпись)      
	ПРОТИВ  __________
                            (подпись)      
	ВОЗДЕРЖАЛСЯ   __________

                                               (подпись)      


Примечание: Перечень организаций, претендующих на управление Вашим многоквартирным домом, указан на обороте бланка данного решения. 

2. Утвердить состав счетной комиссии по подведению итогов общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме в форме заочного голосования:

Доверить счетной комиссии в составе представителей: (указать) подвести итоги голосования и оформить протоколы общего собрания собственников помещений.

	ЗА        Иванов     
               (подпись)      
	ПРОТИВ  __________

                            (подпись)      
	ВОЗДЕРЖАЛСЯ   __________

                                               (подпись)      


Доверить подведение итогов голосования и оформление протоколов общего собрания собственников помещений иным лицам (указать):

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________                   (указать Ф.И.О. лиц, предлагаемых для подведения итогов и оформления протоколов)

	ЗА      __________

                (подпись)      
	ПРОТИВ  __________

                      (подпись)      
	ВОЗДЕРЖАЛСЯ     Иванов   
                                            (подпись)      


3. Определить место хранения протоколов, других документов общего собрания  собственников помещений  (указать).

	ЗА       Иванов        
              (подпись)      
	ПРОТИВ  __________

                      (подпись)      
	ВОЗДЕРЖАЛСЯ   __________

                                      (подпись)      


4. Установить размер платы за содержание и ремонт жилого помещения (указать).

	ЗА        Иванов     
               (подпись)      
	ПРОТИВ  __________

                      (подпись)      
	ВОЗДЕРЖАЛСЯ   __________

                                      (подпись)      


Дата подачи решения  «__21__» ______ноября______2006 года        Иванов   .
                                                                                                        (подпись собственника или его представителя)

Приложение 4

к Методическим рекомендациям по проведению 

общих собраний собственников помещений по выбору

способа управления многоквартирным домом 

или по смене управляющей организации 

многоквартирным домом в городе Сургуте

Протокол

подведения итогов по решениям, принятым общим собранием
собственников жилых (нежилых) помещений в многоквартирном доме,
в форме заочного голосования, по адресу:

г. Сургут, ул. _____________, дом № _______

г. Сургут






от __________________________
Общее собрание в форме заочного голосования проводится по инициативе собственника 

Приняли участие в заочном голосовании -     % голосов от общей площади дома 

Общая площадь дома –     кв. м.

Общее 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.

Повестка собрания в форме заочного голосования:

1. Принятие решения о выборе управляющей организации на 2007 год.

2. Утверждение состава счетной комиссии.

3. Определение места хранения протоколов, других документов общего собрания собственников помещений.

4. Принятие решения об установлении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения.

Собственники решили:

1. Собственники многоквартирного дома, расположенного по адресу ___________ выбрали управляющую организацию на право осуществлять        функции по управлению многоквартирным домом на 2007 год:
Голосовали:  

за (указать) -     %

за (указать) -     %

Против всех -     %

Большинством голосов выбрано ООО УК  

Решение принято (не принято).

2. Утвердить состав счетной комиссии по подведению итогов общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме в форме заочного голосования в составе: (перечислить кандидатуры). Доверить счетной комиссии подвести итоги голосования и оформить протоколы общего собрания собственников помещений.

Голосовали:  «за» -    %,      «против»  -      %,     «воздержался» -       %.
Не участвовало в голосовании –    %.
Решение принято (не принято).

3. Определить место хранения протоколов, других документов общего собрания собственников помещений – в управляющей организации, выбранной по итогам общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме в форме заочного голосования.

Голосовали:  «за» -     %,      «против»  -    %,     «воздержался» -     %.
Не участвовало в голосовании –   %.
Решение принято (не принято).
4. Установить размер платы за содержание и ремонт жилого помещения – указать.

Голосовали:  «за» -    %,      «против»  -      %,     «воздержался» -       %   .
Не участвовало в голосовании –   %.
Решение принято (не принято).

Подписи:       
	Приложение 5

к Методическим рекомендациям по проведению 

общих собраний собственников помещений по выбору

способа управления многоквартирным домом 

или по смене управляющей организации 

многоквартирным домом в городе Сургуте

 

ПРОТОКОЛ №
общего собрания собственников помещений 
о создании Товарищества собственников жилья в 
многоквартирном доме по адресу:_______________________

          г. Сургут                                                                         от ____________

 

время проведения

место проведения _________________

 

Присутствовали: 

 

Собственники  помещений согласно списку регистрации:

- жилых помещений ____ % голосов; 

- нежилых помещений ____ % голосов. 

 

Представитель собственника по жилым помещениям, находящимся в собственности города Сургута ________________________(Ф.И.О., доверенность выдана ____               (дата).
Представитель собственника по нежилым помещениям, находящимся в собственности города Сургута___________________(Ф.И.О., доверенность)    _ 

Всего  присутствовало собственников, обладающих ____  % голосов от общего числа голосов.

 

Кворум имеется / не имеется.

 

На собрание приглашены:

1. Представитель действующей управляющей компании_______ (Ф.И.О., доверенность).

2. Представитель Администрации города ____________________ (Ф.И.О., доверенность).

 

Принято решение: при наличии кворума начать собрание (отложить из-за отсутствия кворума).

 

Предлагаются кандидатуры председателя собрания и секретаря (Ф.И.О.).

Голосование по кандидатурам:  за - …% голосов;  против - …% голосов,  воздержались - …% голосов .

Принято решение: избрать председателя собрания ________, 

секретаря _____.

 

Повестка дня:

 

1. Выбор счетной комиссии.

2. О создании ТСЖ и передаче в управление многоквартирного дома.

3. Утверждение устава ТСЖ, названия.

4. Доклад по вопросу определения долей в праве общей собственности на общее имущество. 

5. Избрание правления ТСЖ.

6. Избрание ревизионной комиссии (ревизора).

7. Избрание способа уведомления собственников о всех принимаемых ТСЖ решений, в том числе, проведении собраний.*
8. Утверждение способа доведения итогов голосования.*
9. Утверждение места, условий хранения протоколов и решений собственников, а также лица, ответственного за хранение.*
* Вопросы, помеченные звездочкой, вносятся в повестку первого собрания собственников помещений.

 

Предложено по регламенту проведения собрания:

Собрание провести за ___ часа, на выступление ___ минут.

Голосование: за - …; против - …, воздержались - … .

Решили: собрание провести за ___ часа, на выступления ___ мин.

 

По первому вопросу: предлагается состав счетной комиссии, голосование по списку (по кандидатурам).

Голосовали: за - …; против - …; воздержались - … .

Решили: избрать счетную комиссию в составе ____ человек: _______       (перечислить фамилии и.о.).

 

По второму вопросу:

Слушали предложение ______________ создать товарищество собственников жилья (ТСЖ) в многоквартирном доме по адресу: ______________. Назвать ТСЖ «________________________». Передать многоквартирный дом в управление ТСЖ.

Выступили:

Голосовали: за -…, против - …, воздержались - … .

Принято решение: создать ТСЖ, присвоить название «_________». Передать дом в управление ТСЖ.

 
По третьему вопросу:

Слушали предложение ____________ утвердить Устав ТСЖ «_________».

Выступили: ______________, предложившие внести поправки в устав:       (перечисляются). 

Голосовали: за принятие устава с поправками - …; против - …, воздержались - … .

Принято решение: принять устав в первом чтении, доработать (указываются лица, кому поручено) с учетом сделанных на собрании поправок.

По четвертому вопросу: 

Слушали доклад _______________об определении долей каждого собственника в праве общей собственности на общее имущество  в данном доме. 

 
По пятому вопросу:

Слушали выступление _____________, предложившего избрать членами правления ТСЖ _______________(список). Предложено голосовать списком (индивидуально).

Выступили____________

Голосовали списком (индивидуально): за -___, против - ___,                       воздержались _____.

Принято решение: в правление ТСЖ избрать: __________.

По шестому вопросу:

Предложены в члены ревизионной комиссии (список).
Выступили____________.
Голосовали списком (индивидуально): за -___; против - ___,                    воздержались ___.

Принято решение: избрать в ревизионную комиссию в составе:__________.

 

По седьмому вопросу: предложен способ уведомления собственников о всех принимаемых ТСЖ и правлением решениях, в том числе, проведении собраний: __________________________________________________________________.  

Голосовали: за -___; против - ___, воздержались ___.

Принято решение: ____________________________
По восьмому вопросу:
Предложен способ доведения итогов голосования:_____________

Голосовали: за -___; против -____, воздержались ___.
Принято решение: _____________________________
По девятому вопросу: предлагается место хранения протоколов и решений собственников, а также других документов и материалов, связанных с деятельностью ТСЖ, график ознакомления членов ТСЖ с этими материалами, и лица, ответственные за их хранение.

Голосовали: за -___; против - ___,  воздержались ___.

  

Принято решение: 

 

Председатель собрания: ______________  

Секретарь собрания :_____________ 


	Приложение 6 

к Методическим рекомендациям по проведению 

общих собраний собственников помещений по выбору

способа управления многоквартирным домом 

или по смене управляющей организации 

многоквартирным домом в городе Сургуте

 

Заявление
о вступлении в члены товарищества собственников жилья «_______»
                                                               В правление ТСЖ «____________»
 

  

Вид собственности (государственная, частная)____________________.
Тип помещения (жилое/нежилое) ________________________________.
Адрес: г. Сургут  ______________________________________________.
Ф.И.О. собственника (представителя)_____________________________.
Свидетельство о государственной регистрации права собственности:   №_____________________.
Дата выдачи __________________ .
Общая площадь помещения без учета балконов и лоджий ____________.
 

Прошу принять меня в члены ТСЖ «____________».

 

Дата _______________.                                      Подпись _________________


Приложение 7

к Методическим рекомендациям по проведению 

общих собраний собственников помещений по выбору

способа управления многоквартирным домом 

или по смене управляющей организации 

многоквартирным домом в городе Сургуте
1. О способах управления многоквартирными домами

Управление многоквартирным домом, задачи и способы:

	Задачи управления многоквартирным домом

(п.1 ст.161 ЖК)
	Обеспечить:

- благоприятные и безопасные условия проживания граждан,

- надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме,

- решение вопросов пользования общим имуществом,

- предоставление коммунальных услуг проживающим гражданам


Выбор способа управления многоквартирным домом, 

в котором несколько собственников помещений

Способы управления многоквартирным домом (п.2 ст.161 ЖК)





	
	Решением собрания собственников помещений:

- выбирается способ управления

- изменяется способ управления в любое время

Решение обязательно для всех собственников помещений в многоквартирном доме

(п.3 ст.161 ЖК)
	

	

	
В период: после 01.03.2005 до установления способа управления:

Исходя из условий осуществления в настоящее время жилищно-эксплуатационными организациями, Службами Заказчика, другими управляющими организациями работ, услуг, поименованных в п.1 ст.161 ЖК, следует, что во всех случаях, когда многоквартирный дом находится в эксплуатационной ответственности у какой-либо организации, и данная организация организует или выполняет для лиц, пользующихся помещениями в таком доме, работы по содержанию и ремонту общего имущества собственников дома, заключает договоры с ресурсоснабжающими организациями и получает плату за все или отдельные виды жилищно-коммунальных услуг непосредственно от граждан, такая организация признается управляющей организацией относительно находящегося у нее в эксплуатационной ответственности многоквартирных домов, что следует из нормы п.1 ст.161 ЖК.

В этом случае способ управления по таким домам считается установленным как управление УО. Однако, данный способ управления не считается выбранным собственниками, поэтому будет сохраняться до момента его изменения собственниками помещений в доме в порядке, установленном ЖК РФ.



Способ управления – непосредственное управление собственниками помещений

	Условия управления 

многоквартирным домом
	управление непосредственно

собственниками помещений в таком доме

пп.1, п.2, ст.161 ЖК, ст.164 ЖК РФ


Обязательные решения, принимаемые на общем собрании собственников помещений

	Выбор способа 

управления 


	непосредственное управление

собственниками помещений

пп.4, п.2, ст.44 ЖК РФ


	Выбор уполномоченных лиц (старшего по дому, домоуправа и др.): 

- ответственных за ведение и хранение технической документации по многоквартирному дому и протоколов собраний собственников помещений;

- ответственных за выдачу справок о месте проживания и условиях оплаты за жилищно-коммунальные услуги

- на представление интересов собственников помещений в органах местного самоуправления , государственных органах и в отношениях с иными третьими лицами

- ответственных за контроль исполнения договоров, заключаемых собственниками на содержание и ремонт их общего имущества

- на подписание организациям, предоставляющим услуги собственникам, актов выполненных работ, оказанных услуг

пп.10, п.162, по аналогии права - ст.137, 138, 145 ЖК РФ


	Определение порядка содержания и ремонта общего имущества (перечень необходимых работ)

Определение размеров платы за содержание и ремонт жилых помещений
	О видах работ, услуг, которые будут выполняться непосредственно собственниками (указать какими)

О видах, работ, услуг, которые будут выполняться специализированными организациями

п.2, ст.44, по аналогии – ст.137, 138 ЖК РФ


	О порядке заключения договоров со специализированными организациями на работы, услуги, связанные с содержанием и ремонтом общего имущества, с выбором варианта их подписания:



	или всеми или большинством собственников, голосовавшим за принятие этого решения

п.1, ст.164 ЖК РФ

       
	или одним из собствен-ников,  от имени собственников

	или иным лицом (физическим, юридическим, индивидуальным предпринимателем) от имени собственников


	нотариальное или иное удостоверение доверенности

не требуется

п.3, ст.164 ЖК РФ, ст.185 ГК РФ
	(
	имеющим полномочия, удостоверенное доверенностью, выданной всеми собственниками или большинством собственников помещений в таком доме

п.3, ст.164 ЖК РФ


	О необходимости заключения договоров с ресурсо-снабжающими организациями (договоры могут быть признаны заключенными на основании п.1 ст.540 ГК РФ)
	каждым 

собственником


	норма

императивная

	
	Собранием собственников не может быть вынесено решение о передаче собственниками помещений полномочий какому-либо лицу на заключение от имени всех собственников договоров с ресурсоснабжающими организациями

п.2, ст.164 ЖК РФ


	О порядке использования общего имущества

п.2, ст.44 ЖК РФ



	О порядке уведомления собственников о принятых решениях

п.2, ст.44 ЖК РФ


Создание  Тсж
	Товарищество собственников жилья

(ТСЖ)

(п.1 ст.135 ЖК)
	
	
Некоммерческая организация


	
	
Объединение собствен-ников помещений в многоквартирном доме


	
	Имущество ТСЖ 

не включает имущество собственников жилья


	Цели создания ТСЖ

(п.1 ст.135 ЖК)
	- для совместного управления комплексом недвижимого имущества,

- для обеспечения эксплуатации этого комплекса

- для владения, пользования и распоряжения (в установленных законодательством пределах общим имуществом в многоквартирном доме)

	

	Создание ТСЖ - регистрация юридического лица (п.3 ст.136 ЖК)

                                           (не происходит регистрация комплекса недвижимого имущества)



	Общее собрание собственников помещений

правомочно 

если участвуют собственники, обладающие

> 50% голосов

от общего коли-чества голосов

(п.2 ст.135,

п.1 ст.136,

ст.45-48 ЖК)
	Решение о создании ТСЖ считается принятым, если

за него проголо-совало > 50%  голосов от общего числа голосов собственников

(п.1 ст.136 ЖК)
	Число членов

(собственников)

должно быть

> 50% от общего

числа голосов собственников 

в многоквартир-ном доме

(п.3 ст.135 ЖК)
	Устав

принимается 

> 50% голосов

от общего числа голосов собственников помещений в многоквар-тирном доме

(п.2 ст.135 ЖК
	ТСЖ создается

без ограничения срока, если иное не установлено уставом
(п.4 ст.135 ЖК)

	Количество голосов определяется исходя из размера принадлежащего собственнику жилого помещения, например, 1 кв.м – 1 голос

(п.1 ст.37 ЖК)
	Количество собст-венников ≥ 2

(пп.1 п.2 ст.136)

	Создание 1 ТСЖ – признак: компактно расположенное недвижимое имущество


	1

многоквартирный

дом
	несколько

многоквартирных

домов
	несколько

многоквартирных

домов






несколько жилых домов (дачных)



                 строящиеся много-











      квартирные дома





приусадебный  или  соседние       или     общий 

участок                      зем.участки               земельный участок







(пп.2 п.2 ст.135 ЖК)                                            (ст.139 ЖК)

О способах управления многоквартирным домом при создании ТСЖ
Обязанности ТСЖ
	- обеспечивать надлежащее санитарное и техническое состояние общего имущества собственников

пп.4 ст.138 ЖК РФ

или    путем заключения договора управления             с управляющей организацией (УО)

пп.1 п.1 ст.137 ЖК РФ

      Правление ТСЖ                    УО

п.4 ст.148 ЖК РФ

                      Способ управления – УО

пп.3 п.2 ст.161 ЖК РФ
или    управлять мн/домом через Правление ТСЖ

 п.4 ст.148 ЖК РФ

Способ управления – ТСЖ

пп.2 п.2 ст.161 ЖК РФ
	
	- заключать договоры о содержании и ремонте общего имущества с собственниками помещений – не членами ТСЖ

пп.2 ст.138 ЖК РФ
Правление ТСЖ                                           собственники помещений 

                                             о:                       – не члены ТСЖ

- видах и объемах выполняемых работ

пп.2 п.1 ст.137, п.4 ст.138 ЖК РФ

- о размере обязательных платежей

пп.3 п.1 ст.137 ЖК РФ

- о порядке внесения платежей за содержание                                          и ремонт общего имущества

(п.6 ст.155 ЖК РФ)

- об исполнении обязанностей сторон                                                о правах сторон

(п.5 ст.138 ЖК РФ)

- др.условия 

	
	
	

	
	
	

	- обеспечивать выполнение всеми собственниками помещений обязанностей по содержанию и ремонту общего имущества

пп.5 ст.138 ЖК РФ
	
	- представлять законные интересы собственников помещений в отношениях с третьими лицами

пп.6, 7, 8  ст.138 ЖК РФ

	

	Особенности управления мн/домами при создании ТСЖ



	
	
	
	
	

	
	Правление ТСЖ 

из состава членов Правления избирается председатель

п.3 ст.147 ЖК
	избирается


	из числа членов ТСЖ общим собранием членов ТСЖ на срок установленный уставом, 

но не более 2-х лет 

п.2 ст.147 ЖК РФ
	
	

	
	
	является
	исполнительным органом ТСЖ

п.4 ст.147 ЖК РФ
	
	

	
	
	осуществляет
	руководство деятельностью ТСЖ

п.1 ст.147 ЖК РФ
	
	

	
	
	подотчетно
	общему собранию членов ТСЖ

п.4 ст.147 ЖК РФ
	
	

	
	
	
	
	

	
	

	Способе управления - УО
	при
	 Полномочия Правления ТСЖ
	при
	Способе управления - ТСЖ

	
	
	                               общие
	
	

	
	
	1) Составлять сметы доходов и расходов ТСЖ и отчеты о финансовой деят-сти ТСЖ

п.3 ст.148 ЖК 
	
	

	2) Заключать договор управления

     с УО                                  

 п.4 ст.148 ЖК
	
	
	
	2) Управлять домом:
п.4 ст.148 ЖК

- осуществлять наем работников для обслуживания мн/дома и их увольнение

п.5 ст.148 ЖК 

- представлять на утверждение собрания членов ТСЖ правила внутреннего распорядка работников и положение по оплате их труда

пп.10 п.2 ст.145 ЖК

- выполнять работы для собствен-ников, предоставлять им услуги

пп.4 п.1 ст.137 ЖК

- заключать договоры на обслуживание и ремонт общего имущества

пп.6 ст.148 ЖК

- вести хозяйственную деятельность ТСЖ

ст.152 ЖК

	- определять перечень и стоимость обязательных работ

- устанавливать обязательства собственников по оплате услуг

- определять порядок внесения платежей

- определять порядок оплаты дополнительных услуг, работ
	
	3) Определять расходы на содержание и ремонт общего имущества

пп.2 п.1 ст.137 ЖК
	
	

	
	
	4) Устанавливать размеры платежей и взносов каждого собственника
пп.3 п.1 ст.137 ЖК
	
	

	
	
	5) Устанавливать порядок внесения платежей за содержание и ремонт имущества: или в УО, 

     или в ТСЖ

(п.5, 6 ст.155 ЖК)
	
	

	
	
	6)  Распоряжаться средствами ТСЖ в соответствии с финансовым планом ТСЖ

(п.4 ст.151 ЖК)
	
	

	через договор с УО

пп.2 п.3 ст.162 ЖК
	
	7)  Решать вопрос о порядке предоставления коммунальных услуг собственникам помещений

п.1 ст.161 ЖК
	
	право заключать договоры с ресурсоснабжающими организациями в интересах собственников помещений

пп.1 п.1 ст.137 ЖК

	
	


Способ управления – управляющая организация

Договор управления многоквартирным домом (ст.162 ЖК)
Участники   договорных   отношений

	Заказчики


Собственники помещений в многоквартирном 

доме:

- граждане, 

- юр.лица,

- ОМС, 

- орган управления ТСЖ от им. собствен., 

- орган управления ЖК от им. собствен.
	с каждым 

собственником


(п.1 ст.161 ЖК)
	Договор 

управления –

- один документ

(п.1 ст.161 ЖК)
	
	Исполнитель

Управляющая   организация (УО)

- юридическое лицо независимо от орг.прав. формы              и формы собственности

- индивидуальный предприниматель

	(п.2 ст.162 ЖК)
	
	
	
	(п.2 ст.162 ЖК,

п.4 ст.155 ЖК)


	Предмет договора

(п.2 ст.162 ЖК) 

- оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему  содержанию и ремонту общего имущества

- предоставлять коммунальные услуги пользователям помещений

- осуществлять иную деятельность в целях управления многоквартирным домом
	Существенные условия договора (п.3 ст.162 ЖК)

1. Состав общего имущ. многоквартирн. дома,          адрес дома

2. Перечень работ и услуг по содерж. и ремонту общ. имущества, порядок изменения его

3. Перечень ком. услуг, которые предоставляет УО

4. Порядок определения:

- цены договора,

- размера платы за содержание и ремонт

- размера платы за к/у

- порядок внесения платы

5. Порядок осуществления контроля за исполнением УО ее обязательств
	
Условия договора

являются

одинаковыми

для всех 

собственников

помещений

в много-

квартирном

доме

(п.4 ст.162 ЖК)
	
Одинаковые условия договора (п.2 ст.426 ГК)

Договор признается

публичным (ст.426 ГК)

УО не вправе оказывать

предпочтение отдельным

потребителям

(п.1 ст.426 ГК)


Отказ от заключения договора не допускается

(п.3 ст.426 ГК)

	УО ежегодно в течение I квартала (если иное не установлено законом) текущего года представляет собственникам помещений отчет о выполнении договора за предыдущий год             (п.11 ст.162 ЖК)


	
	(не менее) 1 года  ≤   Срок действия договора  ≤  5 лет (не более)
(п.5 ст.162 ЖК)
	


	Начало осуществления
деятельности УО

по договору
	
	Изменение и 

расторжение договора
	
	По окончании срока действия

договора

	
	
	(п.8 ст.162 ЖК)
	
	

	- со дня подписания

- со дня указ. в договоре

- не позднее 30 дней со дня подписания

(п.7 ст.162 ЖК)
	
	- в порядке, установленном законом

ст.450-453 ГК:

- по соглашению сторон

- по требованию одной из сторон при существенном нарушении условий договора др.стороной

- в связи с существенным изменением обстоятельств
	
	  если ни одна из сторон не заявит          о его прекращении

  договор считается продленным на тот же срок и на тех же условиях


	если одна из сторон заявит о его прекращении

договор расторгается

(п.6 ст.162 ЖК)


	Обязательные условия расторжения договора

(п.10 ст.162 ЖК)
	
	за 30 дней 

до окончания договора
	
	УО обязана передать тех. документацию на многоквартирные дома и иные, связанные с управлением документы:

	
	
	
	
	- вновь выбранной УО,

	
Если собственники помещений намерены расторгнуть договор управления многоквартирным домом с управляющей организацией, соответствующее решение должно быть вынесено не позднее, чем за 30 дней до окончания срока действия договора на управление
	
	- ТСЖ, ЖК, иному ПК

	
	
	- при непосредственном управлении домом:

· одному из собственников, указанному в решении собственников

· любому собственнику помещений, если нет указаний в решении собственников помещений



Порядок смены управляющей организации, 

в т.ч. путем изменения способа управления

	Если до 1.03.2005 г. многоквартирные дома обслуживались жилищно-эксплуатационными организациями (ст.22 ЖК РСФСР), функции которых могли исполнять ЖЭО, РЭП, Службы Заказчика и др. специализированные организации, то поскольку в соответствии с положениями ст.9 закона № 189-ФЗ такие организации признаются управляющими, изменение способа управления после 1.03.2005 или смена управляющей организации влечет последствия расторжения договорных отношений, сложившихся до 1.03.2005 г.

	
	
	
	
	

	Порядок изменения договорных отношений

	
Новый орган управления мн/домом:

УО, ТСЖ, представитель собственникова (при непосредственном управлении)
	
	Уведомление 

-о расторжении договора обслуживания на ранее сложившихся условиях

- о дате прекращения поступления в УО платежей граждан

- копия протокола собрания собственников
	
	
Управляющая организация (УО), осуществляющая обслуживание мн/дома 

до 1.03.2005

(или до 1.01.2007г.)

	
	
	
	
	

	Уведомление о

-порядке перехода на договорные отношения на условиях, установленных органом управления (собственниками)

- копия протокола собрания собственников
	
	Уведомление 

-об изменении договора энерго (водо) снабжения в части объемов услуг по конкретному мн/дому

- или о расторжении договора


	
	Уведомление 

-об изменении объемов работ и их стоимости в части обязательств по обслуживанию конкретного мн/дома

- или о расторжении договора

	
	
	
	
	

	ресурсоснабжающие организации
	
	подрядные организации, 

имеющие договор с УО


	Начало деятельности нового органа управления и новых договорных отношений

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Новый орган управления (УО, ТСЖ, собственники помещений)
	
	приступают к исполнению обязательств по управлению мн/домом
	
	с даты, указанной в договоре управления или в решении собственников
	
	если дата не указана, через 30 дней после вынесения решения собственниками
	

	(аналогия п.7 ст.162 ЖК РФ)

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Начало выставления новых платежных документов гражданам

	
	Новый орган управления (УО, ТСЖ, собственники помещений)
	инфор-мируют
	собственников и нанимателей помещений
	
	о новом размере платы за содержание и ремонт помещений
	
	не позднее чем за 30 дней до даты выставления платежных док-тов
	

	
	
	
	
	п.13 ст.155 ЖК
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	УО, ТСЖ, РСО,  специализированные организации
	выставляют платежные документы
	собственникам и нанимателям помещений
	
	не позднее 1 числа месяца, следующего за истекшим
	

	
	
	
	
	
	
	
	п.2 ст.155 ЖК РФ
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Для УО         - иной срок выставления платежных документов может быть установлен

                        договором управления

п.2 ст.155 ЖК РФ


	
	

	
	
	Для ТСЖ      - порядок выставления платежных документов определяется органами

                        управления ТСЖ

п.5, 6 ст.155 ЖК РФ
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	Неисполнение УО обязательств по передаче технической документации

на многоквартирный дом и иной документации новому органу управления

не влечет за собой препятствий к началу деятельности

новых органов управления многоквартирным домом
	
	


Полномочия органов власти в сфере организации управления

многоквартирными домами

Выбор способа управления многоквартирными домами 

органом местного самоуправления в соответствии с порядком, 

установленным Правительством РФ

	Если собственники помещений в течение года не приняли решение о способе управления многоквартирным домом, или такое решение не реализовано, то ОМС осуществляет следующие действия (п.4,5,6 ст.161 ЖК): 

	через 1 год, когда собственники                          не установили способ управления
(после 1.01.2007  – ст.18 Закона № 189-ФЗ)
	 через 1 год, после заключения 

 договора управления










	п.7 ст.161 ЖК  – собственники вправе обязать ОМС выбрать УО

п.8 ст.161 ЖК – заключение договора управления УО без конкурса возможно только, если конкурс признан не состоявшимся в соответствии с законодательством 


Способ управления многоквартирными домами, в которых все помещения находятся в государственной или муниципальной собственности (ст.163 ЖК РФ) –

управление УО, выбираемой по конкурсу, порядок проведения которого определяется собственником многоквартирного дома






п.1 ст.163 ЖК  - ОМС, РФ, СРФ устанавливают своими нормативно-правовыми актами условия проведения таких конкурсов

п.2 ст.163 ЖК  - с УО может быть заключен договор управления без условия конкурса только в случае, если конкурс признан не состоявшимся в соответствии с законодательством

Создание ОМС условий для управления многоквартирными домами

· равные условия деятельности УО независимо от организационно-правовых форм
· представление УО, ТСЖ, ЖК иным потребительским кооперативам бюджетных средств на капитальный ремонт многоквартирных домов
· содействие повышению уровня квалификации лиц, управляющих жилыми домами, организация обучения лиц, имеющих намерение осуществлять такую деятельность
п.1 ст.165 ЖК РФ 

О полномочиях ОМС в процедуре выбора способа управления

О последствиях нарушения ОМС процедуры выбора способа управления многоквартирными домами, установленной ЖК РФ
	Создание ОМС новой управляющей организации в виде МУП или МУ или ООО
	
	нарушение норм ст.8 закона  № 161-ФЗ и п.4 ст.66 ГК РФ
	
	УО могут быть ликвидированы по решению контролирующих органов



	Заключение ОМС договора с новой или ранее действующей организацией управления мн./домами или передача домов в управление УО без договора


	
	нарушение порядка определения способа управления мн./домами 


(ст.44 ЖК РФ, 

ст.18 закона № 189-ФЗ)
	
	с 01.01.2007г. по таким домам необходимо объявлять конкурс на управление

	Проведение ОМС конкурса на управление мн./домами в соответствии с нормативно-правовыми актами ОМС (как до, так и после 1.01.07)
	
	нарушение порядка определения способа управления мн./домами 

(ст.4, ст.161 ЖК РФ)
	
	с 01.01.2007г. по таким домам способ управления не соответствует ЖК РФ, дома должны быть выставлены на конкурс



	Проведение ОМС конкурса на управление мн./домами в соответствии с Постановлением Правительства РФ № 75 до 1.01.2007г.


	
	нарушение порядка определения способа управления мн./домами 

(ст.18 закона № 189-ФЗ)
	
	есть риск не заключения договоров управления с собственниками помещений или признания таких договоров недействительными



	Передоверие функций управления одной УО другой УО по указанию ОМС
	
	нарушение условий договора управления, определяемых ЖК РФ 

(ст.162 ЖК РФ)
	
	признание договора передачи полномочий между УО недействительным

	Принятие ОМС нормативных актов по определению деятельности УО, изменяющие соответствующие условия, установленные ЖК РФ
	
	нарушение условий деятельности УО, установленных ЖК РФ

(ст.161, 162 ЖК РФ)
	
	возможны финансовые санкции на УО при проверке её деятельности контролирующими органами


Пределы полномочий ОМС при определении порядка управления многоквартирными и жилыми домами

	до 1.01.2007г.
	ОМС участвует в собраниях собственников помещений в мн./домах на правах собственника (в т.ч. путем инициирования проведения таких собраний) для выбора способа управления

(ст.44 ЖК РФ)

	до 1.01.2007г. и

после 1.01.2007г.
	ОМС выбирает управляющую организацию на управление мн./домами, в которых все помещения находятся в муниципальной собственности, путем проведения конкурсов в соответствии с порядком, устанавливаемом ОМС самостоятельно
(ст.163 ЖК РФ)

	до 01.01.2007г. и

после 1.01.2007г.
	ОМС заключает договоры управления или технического обслуживания с управляющими организациями на управление (обслуживание) жилых домов (зданий), в которых все помещения находятся в муниципальной собственности. (обязанность проведения конкурсов ЖК РФ не установлена).
(п.2 ст.16 ЖК, ст.161, 163 ЖК РФ)

	после 1.01.2007г.

до 1.05.2008г.
	ОМС проводит открытые конкурсы по выбору УО на управление мн./домами, в которых помещения принадлежат разным собственникам в порядке, установленном Правительством РФ.

(п.4 ст.161 ЖК РФ)



2. Виды договорных отношений по предоставлению гражданам жилищно-коммунальных услуг при разных способах управления

Непосредственное управление собственниками помещений

в многоквартирном доме:
	Договоры на содержание и ремонт

общего имущества
	Договоры на предоставление

коммунальных услуг











	· Все или большинство собственников помещений выступают в качестве одной стороны заключаемых договоров 

(п.1 ст.164 ЖК)

Если сторона договора – ОМС, то договор заключается в интересах нанимателей.              

· Договор заключается на основании решений общего собрания собственников помещений

(п.1 ст.164 ЖК)

· При заключении письменных договоров от имени собственников помещений в таком доме в отношениях с третьими лицами вправе действовать:

- один из собственников помещений, в т.ч. ОМС

- лицо, имеющее полномочие,  удостоверенное доверенностью, в письменной форме, выданной ему всеми или большинством собственников жилых помещений

(п.3 ст.164 ЖК)
	
	· Договор заключает каждый собственник помещений от своего имени
(п.2 ст.164 ЖК)

Если сторона договора – ОМС, то договор заключается в интересах нанимателей. 

· Договоры считаются заключенными              с момента подключения граждан к присоединенной сети в установленном порядке

т.е. письменного заключения договора не требуется

(п.1 ст.540 ГК)


Общая схема договорных отношений при участии РЦ:




Управление многоквартирным домом ТСЖ, в котором часть жилых помещений находится в муниципальной собственности

и ОМС – не член ТСЖ

Полномочия ТСЖ по организации работ, связанных с содержанием

и ремонтом общего имущества

	В обязанности правления товарищества собственников жилья входят – управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им

ст.148 ЖК









	Отношения товарищества с членами ТСЖ

· пп.4 п.2 ст.145 ЖК:

К компетенции общего собрания членов товарищества собственников жилья относятся:

4) установление размера обязательных платежей и взносов членов товарищества

· пп.2, 3 п.1 ст.137 ЖК:

1. Товарищество собственников жилья вправе:

…

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; …




	Отношения товарищества с не членами ТСЖ

· пп.2 ст.138 ЖК:

ТСЖ обязано заключать договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений, не являющимися членами товарищества…

· п.6 ст.155 ЖК:

не являющиеся членами ТСЖ собственники жилья вносят плату за содержание и ремонт общего имущества в соответствии с договорами, заключенными с ТСЖ.



	Об организации работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме

	ст.137 ЖК:  

п.1. ТСЖ вправе:

пп. 4.  выполнять работы для собственников помещений в многоквартирном доме и предоставлять им услуги;  … 
пп. 6.  передавать по договору материальные и денежные средства лицам, выполняющим для товарищества работы и предоставляющим товариществу услуги
	ст.148 ЖК:  

В обязанности правления ТСЖ входят: 
п. 5. наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнение их;

п.6.  заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме




Полномочия ТСЖ по организации предоставления гражданам

коммунальных услуг




· пп.1 п.1 ст.137 ЖК:

ТСЖ вправе заключать в соответствии с законодательством договоры об оказании коммунальных услуг в интересах членов товарищества

· пп.8  ст.138 ЖК:

ТСЖ обязано представлять законные интересы собственников помещений в многоквартирном доме, в т.ч. в отношениях с третьими лицами
· п.6 ст.155 ЖК:

не являющиеся членами ТСЖ собственники жилья вносят плату за коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными  с ТСЖ
	=>

	ТСЖ не обязано заключать договоры с РСО 

	=>

	ТСЖ вправе вступить в договорные отношения с РСО в качестве посредника  от своего имени или от имени граждан




Варианты договорных отношений

	ТСЖ не вступает в договорные

отношения с РСО







	ТСЖ вступает в договорные отношения с РСО 

от имени граждан по покупке тепловой, электрической энергии, воды, газа для бытовых нужд граждан











	
ТСЖ  вступает в договорные отношения с РСО от своего имени по покупке тепловой, электрической энергии, воды, газа для бытовых нужд граждан














Схемы договорных отношений по предоставлению гражданам жилищно-коммунальных услуг  при  управлении 

многоквартирным домом  ТСЖ  и  участии РЦ

Вариант 1.
   ТСЖ не вступает в договорные отношения с РСО


Вариант 2.
   ТСЖ вступает в договорные отношения с РСО



   
   от имени и за счет граждан


Вариант 3.
   ТСЖ вступает в договорные отношения с РСО от своего



   
   имени по покупке ресурсов в целях бытового потребления 

   их гражданами







Управление управляющей  организацией многоквартирным домом, 

 в  котором часть жилых помещений находится  в  муниципальной  собственности  

(схема составлена на основании порядка внесения платежей граждан за содержание и ремонт жилья и коммунальные услуги в соответствии с п.3,  п.4  и  п.7 ст.155 ЖК)

















	О договорах газо-, тепло-, электро-, водоснабжения

· В данной схеме договорных отношений в части договоров УО с ресурсоснабжающими организациями (РСО), УО - абонент-покупатель ресурсов для целей последующего предоставления гражданам коммунальных услуг, реализация которых гражданам осуществляется по тарифам для населения, устанавливаемым для ресурсоснабжающих организаций.

· Затраты УО на осуществление ее действий по взаимоотношениям с РСО (начисление и сбор платы за коммунальные услуги, контроль, регулирование отношений с гражданами) должны возмещаться УО за счет платы за управление.


	Об отношениях УО с собственниками жилья при создании ими ТСЖ

· В обязанности правления товарищества собственников жилья входят … управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им

(п.4 ст.148 ЖК) 



Схемы договорных отношений по предоставлению гражданам жилищно-коммунальных услуг при управлении 

многоквартирным домом управляющей организацией

Вариант 1.
   УО предоставляет гражданам коммунальные услуги 



Вариант 2.
   УО не принимает на себя обязательства по предоставлению



   
   гражданам отдельных видов коммунальных услуг


Вариант 3.
   УО участвует в расчетах по предоставлению гражданам



   
   отдельных видов коммунальных услуг




   (действующая схема, не предусмотренная ЖК РФ)








Определение границ эксплуатационной ответственности 

за содержание внутридомовых инженерных систем 
Условные обозначения:

о/п 
– общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме

э/о 
– эксплуатационная ответственность за содержание сетей

РСО 
– ресурсоснабжающая организация

УО 
– управляющая организация

ТСЖ 
– товарищество собственников жилья

ОПУ      – общедомовый прибор учета количества отпущенного в дом коммунального ресурса

Определение границ эксплуатационной ответственности при наличии ОПУ
при I варианте отнесения сетей к общему имуществу –

по границе внешней стены многоквартирного дома
1.1)  без указания  Собственниками в заключаемых ими договорах условий изменения эксплуатационной ответственности

	о/и
	
	     о/и
	о/и
	


а)




б)



      в)




	l – о/и Собственников

l – э/о Собственников


	l – о/и Собственников

l – э/о у РСО
	l – объект РСО

l – э/о у Собственников

	                                                  Последствия  оформления  договорных отношений

	
	
	            дог

РСО          УО, ТСЖ, Собств.
          оплата    

                      
	            дог

РСО          УО, ТСЖ, Собств.

          оплата    

                      

	
	
	УО, ТСЖ, собственники обязаны привлечь РСО к обслуживанию сетей на участке «l».

РСО обязана вступить в соответ-ствующие договорные отношения участке "ию сетейоворах циямобществу - сетей) е сетей проводного радиовещания, кабельного телевидения, оптиковолоконной сети
	РСО обязана заключить договор и оплатить услуги за обслуживание сетей на участке «l».  

Собственники обязаны вступить в соответствующие договорные отношения


1.2)  если   Собственники изменят эксплуатационную ответственность Соглашением  с УО, ТСЖ, РСО

	о/и
	
	   о/и
	о/и
	


а)



            б)



      в)





	
        
	l – о/и Собственников
	l – и/о РСО

	
	Цель Соглашения
	Цель Соглашения

	
	l – э/о УО, ТСЖ, Собствен.
	l – э/о РСО

	                                               Последствия  оформления  договорных отношений

	
	УО, ТСЖ, Собственник не обязаны привлекать РСО. В договор управления в полномоч. ТСЖ вносится условие об экспл.  ответственности УО, ТСЖ за содержание инженерных сетей от ОПУ до границы вн.стороны дома            и указывается это условие                        в договоре с РСО
	Собственники в Договор управления, в полномочия ТСЖ вносят условие об исключении э/о Собственников за содержание сетей на участке «l», что в последующем указывается                      в договоре с РСО.  




Определение границ эксплуатационной ответственности при наличии ОПУ

при II варианте отнесения сетей к общему имуществу – 

по законодательству за пределами границы внешней стены дома

2.1)  по Правилам без изменения их положений Собственниками  
	
	о/и
	
	о/и
	    о/и


а)



        б)



                 в)



                      (

	l – о/и Собственников
	l1+l2 – о/и Собственников
	l1+l2  – о/и Собственников

	l – э/о РСО
	l1+l2 – э/о РСО
	l1+l2  – э/о Собственников

	
	
	

	                  Последствия оформления договорных отношений

	            дог

РСО         УО, ТСЖ, Собств.

         оплата    

                      
	            дог

РСО          УО, ТСЖ, Собств.

           оплата    

                      
	

	УО, ТСЖ, собственники

обязаны привлечь РСО.

РСО обязана заключить

соответствующий договор
	УО, ТСЖ, собственники

обязаны привлечь РСО.

РСО обязана заключить

соответствующий договор
	


2.2)  если Собственники изменят эксплуатационную ответственность Соглашением                            с УО, ТСЖ, РСО  
	
	  о/и
	
	о/и
	     о/и


а)



    б)



          в)



                      (

	l – о/и Собственников
	l1+l2 – о/и Собственников
	l1+l2  – о/и Собственников

	l – э/о Собственников
	l1+l2 – э/о Собственников
	l1+l2  – э/о Собственников

	
	
	

	        Последствия оформления договорных отношений

	В договор управления,                  в полномочия ТСЖ

вносится условие об э/о 

за содержание сетей

на участке  «l»
	В договор управления,                  в полномочия ТСЖ вносится условие об э/о за содержание сетей на участке « l1+l2» 
	

	
	
	

	данное условие вносится в договор с РСО!
	



3. О деятельности РКЦ

Основания для внесения платы за жилищно-коммунальные услуги и правила её внесения

	
	
	Плата за жилое помещение и коммунальные услуги
	
	

	
	
	вносится

на основании
	
	

	
	
	платежных документов

п.2 ст.155 ЖК
	
	требований к форме, виду и 

    содержанию пл.док-та

ЖК РФ не устанавливает

	
	
предъявляемых

      к оплате

(п.2 ст.155 ЖК)
	
	

	не позднее 1 числа месяца,

следующего за истекшим
	
	в иные сроки, установленные

договором управления
	
	

	

	
	
	
	Вид, форма, содержание платежного документа устанавливаются организацией, предоставившей услуги гражданам:

УО, ТСЖ, РСО, специализированной организацией 

(в зависимости от способов управления мн/д)

	например, 

ежемесячные счета
	
	например,

- разово – расчетные книжки
- разово -  квитанции на оплату конкретных сумм (долг, пени, др.платежи)

- разово -  комплект счетов на год на оплату помесячных платежей в течение года

- др.порядок
	
	

	

	
	
	
	

	Платежные документы 

должны предъявляется 

к оплате отдельно:

-  на ежемесячные текущие платежи 

- и разовые

ст.8,9 ФЗ № 129-ФЗ
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Платежный документ


первичный                         счет-фактура,

учетный                         выданный организацией
документ                        (продавцом услуг)

организации,                 гражданам-покупателям

подтверждающий            услуг у данной 

достоверность                 организации, оформ- 

учета расчетов                ляемый от имени

за услуги в                       данной организации

бух.учете                          и учитываемый в книге

организации                     продаж данной органи-

                                          зации

ст.9 ФЗ № 129-ФЗ             п.7 ст.168 НК РФ

п.1,2,3,6 ст.169 НК
	    Приказом по учетной политике организации (приказ руководителя 

    УО, ТСЖ, РСО, специализированной организации) утверждаются:

- формы первичных учетных документов, применяемых для оформления хозяйственных операций

- технология обработки учетной информации

- правила документооборота, 

- перечень лиц, имеющих право подписи на учетных документах

- порядок контроля за хозяйственными операциями

- другие решения, необходимые для организации бухгалтерского учета данной организации

п.3 ст.6, ст.9 ФЗ № 129-ФЗ от 21.11.96

	
	
	

	
	
	
	
	

	
Вид 

платежного документа 

не может устанавливаться

ОМС, СРФ, РФ
	
	
Единый платежный 

документ

может предъявляться к оплате только в случае, 

если организация, 

его предъявляющая, приняла на себя обязательства, связанные с предоставлением гражданам всех видов услуг, по которым предъявляется оплата по ЕПД

п.2 ст.8 ФЗ № 129-ФЗ
	
	
Документы, 

 которыми оформляются хозяйственные операции с денежными средствами подписываются руководителем и гл.бухгалтером организации  или уполномоченными ими на то лицами (в такой перечень включаются работники организации)

п.3 ст.9 з.№ 129-ФЗ
	
	
При обработке 

платежных документов с привлечением РЦ , РЦ обязаны применять только те виды платежных документов, форма и содержание которых утверждены УО, ТСЖ, РСО, специализированной организацией, и предъявлять их к оплате в сроки, определяемые в договорах с соответствующими организациями

ст.9 з. № 129-ФЗ

	
	
	
	
	
	
	

	Плата за услуги должна поступать на расчетный счет или в кассу той организации, которая оказала услуги

Сбор платежей граждан РКЦ не допускается нормами:

- гражданского законодательства (гл.46 «Расчеты»)

- банковского законодательства (ст.5 закона № 395-1)

- финансового законодательства (гл.II закона № 129-ФЗ, приказы Минфина РФ ПБУ 9/99, ПБУ 10/99)
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	


	Законодательство РФ

о проведении наличных и безналичных расчетов при оплате гражданами товаров, работ, услуг

ГК РФ глава «Расчеты» § 1 Общие положения о расчетах

п.1 ст.861 ГК

Расчеты с участие граждан, не связанные с осуществлением ими предпринимательской деятельности, могут производиться наличными деньгами (статья 140) без ограничения суммы или в безналичном порядке.

п.3 ст.861 ГК

Безналичные расчеты производятся через банки, иные кредитные организации (далее – банки), в которых открыты соответствующие счета, если иное не вытекает из закона и не обусловлено используемой формой расчетов.

п.1 ст.862 ГК

При осуществлении безналичных расчетов допускаются расчеты платежными поручениями, по аккредитиву, чеками, расчеты по инкассо, а также расчеты в иных формах, предусмотренных  законом, установленными в соответствии с ним банковскими правилами и применяемыми в банковской практике обычаями делового оборота.

(
ст.5 закона «О банках и банковской деятельности»

К банковским операциям относятся:

…4) осуществление расчетов по поручению физических и юридических лиц, в том числе банков-корреспондентов, по их банковским счетам;

…9) осуществление переводов денежных средств по поручению физических лиц без открытия банковских счетов (за исключением почтовых переводов).

(
п.1,2,3 Положения о порядке осуществления безналичных расчетов физическими лицами в Российской Федерации, утвержденного Банком России 1.04.2003г. № 222-П.

- кредитные  организации проводят операции по переводу денежных средств по поручению физических лиц без открытия банковского счета на основании представляемого гражданином документа, форма которого устанавливается кредитной организацией либо соответствующими получателями средств, в адрес которых направляются платежи, при условии, что в документе или в договоре кредитной организации с получателем средств предусмотрены все необходимые для перечисления денежных средств реквизиты, на основании которых банками заполняется платежное поручение по установленной форме. 

(
Порядок ведения кассовых операций в Российской Федерации, утвержденный решением Совета Директоров ЦБ РФ от 22.09.93 № 40 (в ред. от 26.02.96 № 247).

юридические лица производят расчеты по своим обязательствам… наличными деньгами.  В последнем случае должны быть соблюдены определенные требования, установленные указанным выше Порядком ведения кассовых операций в Российской Федерации, в частности:

1) для осуществления расчетов наличными деньгами каждое юридическое лицо должно иметь кассу и вести кассовую книгу по установленной форме. 

2)  прием наличных денег при осуществлении расчетов с населением производится с обязательным применением контрольно-кассовых машин, регистрация такой ККМ должна осуществляться организацией ЖКХ;         

3) юридические лица обязаны сдавать в банк всю денежную наличность сверх установленных лимитов остатка наличных денег в кассе в порядке и сроки, согласованные с обслуживающими их банками.

Осуществление ведения кассовых операций одним юридическим лицом через кассы или банки других юридических лиц Порядок ведения кассовых операций в РФ не допускает.

(
п.3 Положения по бухгалтерскому учету «Доходы организации» ПБУ 9/99, утвержденные приказом Минфина России от 6.05.99; 32-н

Для целей настоящего Положения не признаются доходами организации поступления от других юридических и физических лиц:

по договорам комиссии, агентским и иным аналогичным договорам в пользу комитента, принципала и т.п.





	Изменение законодательства с 11.08.2006г.

Федеральный закон «О внесении изменений в Федеральный закон 

«О банках и банковской деятельности» и статью 37 закона Российской Федерации

«О защите прав потребителей» от 27.07.2006г. № 140-ФЗ

Статья 1

Внести в Федеральный закон «О банках и банковской деятельности» следующие изменения:

…2) дополнить статьей 13.1 следующего содержания:
"Статья 13.1. Осуществление отдельных банковских операций коммерческой организацией, не являющейся кредитной организацией

Коммерческая организация, не являющаяся кредитной организацией, вправе осуществлять без лицензии, выдаваемой Банком России, банковские операции, указанные в пункте 9 части первой статьи 5 настоящего Федерального закона, в части принятия от физических лиц наличных денежных средств в качестве платы за услуги электросвязи, жилое помещение и коммунальные услуги при одновременном соблюдении следующих условий:

1) наличии договора с кредитной организацией, по условиям которого коммерческая организация, не являющаяся кредитной организацией, обязуется от своего имени, но за счет кредитной организации осуществлять банковские операции, указанные в пункте 9 части первой статьи 5 настоящего Федерального закона, в части принятия по месту своего нахождения и (или) месту нахождения ее филиалов, оборудованных стационарными рабочими местами, наличных денежных средств от физических лиц в качестве платы за услуги электросвязи, жилое помещение и коммунальные услуги в целях осуществления кредитной организацией операций по переводу денежных средств по поручению физических лиц без открытия банковских счетов на банковский счет лица, оказывающего услуги (выполняющего работы), за которые в соответствии с законодательством Российской Федерации взимается плата за услуги электросвязи, жилое помещение и коммунальные услуги;

2) наличии договора между кредитной организацией и лицом, оказывающим услуги (выполняющим работы), за которые в соответствии с законодательством Российской Федерации взимается плата за услуги электросвязи, жилое помещение и коммунальные услуги, по условиям которого кредитная организация на возмездной основе обязуется осуществлять операции по переводу (включая принятие) наличных денежных средств, принятых указанной в пункте 1 настоящей статьи коммерческой организацией, не являющейся кредитной организацией, от физических лиц в пользу лица, оказывающего соответствующие услуги (выполняющего работы).".

Статья 2

Внести в статью 37 Закона Российской Федерации от 7 февраля 1992 года N 2300-1 "О защите прав потребителей" следующие изменения: 

…2) дополнить частями третьей и четвертой следующего содержания:

"Оплата оказанных услуг (выполненных работ) производится посредством наличных или безналичных расчетов в соответствии с законодательством Российской Федерации.

При использовании наличной формы расчетов оплата оказанных услуг (выполненных работ) производится в соответствии с указанием исполнителя путем внесения наличных денежных средств в кассу исполнителя, либо в кредитную организацию, либо в кассу коммерческой организации, не являющейся кредитной организацией и имеющей право принимать плату за оказанные услуги (выполненные работы) в соответствии с Федеральным законом "О банках и банковской деятельности" (в редакции Федерального закона от 3 февраля 1996 года N 17-ФЗ), если иное не установлено федеральными законами или иными нормативными правовыми актами Российской Федерации. При этом обязательства потребителя перед исполнителем по оплате оказанных услуг (выполненных работ) считаются исполненными с момента внесения наличных денежных средств соответственно в кассу исполнителя, либо в кредитную организацию, либо в кассу коммерческой организации, не являющейся кредитной организацией и имеющей право принимать плату за оказанные услуги (выполненные работы) в соответствии с Федеральным законом "О банках и банковской деятельности" (в редакции Федерального закона от 3 февраля 1996 года N 17-ФЗ).".

Статья 3

1. Настоящий Федеральный закон вступает в силу по истечении 10 дней после дня его официального опубликования.

2. Положения части четвертой статьи 37 Закона Российской Федерации "О защите прав потребителей" (в редакции Федерального закона от 9 января 1996 года N 2-ФЗ) (в редакции настоящего Федерального закона) распространяются на отношения, возникшие из договоров на оказание услуг (выполнение работ), заключенных до дня вступления в силу настоящего Федерального закона.
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по условиям которого 


УО обязуется 


обеспечивать 


предоставление 


собственникам 


коммунальных услуг





оплата 


за 


содер-жание 


и ремонт 





оплата 


за


комму-нальные услуги 











РЦ








УО





договор возмездного оказания услуг на обработку платежей за содержание и ремонт 








РСО





оформление и представление платежных


документов





договор возмездного оказания услуг на обработку платежей за  коммунальные услуги 





договоры энерго-, тепло-, водо-, газоснабжения по приобретению ресурсов для целей


бытового  потребления их гражданами





договор на оказание коммунальных


услуг 





оформление и представление платежных


документов





оплата за 


содержание 


и ремонт 





договор возмездного оказания услуг на обработку платежей за  коммунальные услуги 





оплата 


коммуналь-ных услуг 











УО








РЦ








РСО





договор возмездного оказания услуг на обработку платежей за содержание и ремонт 





договор управления, по условиям которого УО не предоставляет коммунальные услуги (отдельные их виды)





Собственники помещений в многоквартирном доме





оформление и представление платежных


документов





договоры энерго-, тепло-, водо-, газоснабжения 








УО








РЦ








РСО





договор возмездного оказания услуг по обработке платежей за ЖКУ





договор управления, 


по условиям которого УО обязуется предоставлять ЖКУ





собственники помещений многоквартирного дома





внесение платы за содержание и ремонт и за коммунальные


услуги 
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ВСО





Граждане-наниматели





договор 


водо-


снабжения


и водо-отведения





ЭСО





договор 


энерго-снабжения





Управляющая организация


(УО)





ТСО





договор 


тепло-снабжения





ГСО





договор 


найма





договор 


газо-снабжения





договор  управления, 


в т.ч.


в интересах


нанимателей





договоры


подряда





Граждане-собственники жилья





ОМС - наймодатель





ТСЖ 


(при его создании)





подрядные организации на работы по содержанию и ремонту жилья





1
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граждане-собственники помещений – члены и не члены ТСЖ





оплата за коммуналь-ные услуги





оплата за содержание и ремонт общего имущества и иные обязательные платежи





оформление и выставление платежных


документов








ТСЖ








РЦ








РСО





договор возмездного оказания услуг по обработке платежей граждан за ЖКУ





договор энергоснабжения от своего имени в целях бытового потребления гражданами





выставле-


ние платеж-


ных доку-


ментов





оплата


комму-нальных


услуг





оказание


услуг 





договор энергоснабжения от имени граждан  и за их счет








ТСЖ








РЦ








РСО





договор возмездного оказания услуг по обработке платежей за содержание и ремонт








договор возмездного оказания услуг по обработке платежей за коммунальные услуги








граждане-собственники помещений – члены и не члены ТСЖ





уставные отношения с членами ТСЖ 





обяза-


тельные


платежи 





договор с не членами ТСЖ о порядке содержания общего имущества 





граждане-собственники помещений – члены и не члены ТСЖ





обяза-


тельные


платежи 





договор с не членами ТСЖ о порядке содержания общего имущества 





выставле-


ние платеж-


ных доку-


ментов





договор


энерго-


снабжения 





оплата


за комму-


нальные


услуги








РСО








РЦ








ТСЖ





договор возмездного оказания услуг по обработке платежей за содержание и ремонт





договор возмездного оказания услуг по обработке платежей за коммунальные услуги





уставные отношения с членами ТСЖ 
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договор 


водо-


снабжения


и водо-отведения





ЭСО





ТСО





договор 


энерго-снабжения





договор 


тепло-снабжения




















Т С Ж





ГСО




















Граждане-потреби-тели





договор 


газо-снабжения





продажа





передача 





потребление 





ппокупка, 
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ВСО





договор 


водо-


снабжения


и водо-отведения





ЭСО





договор 


энерго-снабжения





ТСО





договор 


тепло-снабжения








собствен-ники помеще-ний 


или 


граж-


дане 





в лице ТСЖ





ГСО





продажа





договор 


газо-снабжения





покупка, потребление
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ВСО





договор 


водо-


снабжения


и водо-отведения





ЭСО





ТСО





договор 


энерго-снабжения








собствен-иики помеще-ний 


или 


граж-


дане





ГСО





договор 


тепло-снабжения





договор 


газо-снабжения





покупка, потребление





продажа
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1
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4





3





Т   С   Ж





Специализированные организации





договоры на обслуживание, эксплуатацию и ремонт


общего имущества





регулирование отношений 


уставом ТСЖ





договор о содер-жании и ремонте общего имущества, в т.ч.


в интересах


нанимателей





Граждане-собственники жилья





ОМС 





Граждане-собственники жилья





2





не члены ТСЖ 





Члены ТСЖ





1





представлениеплатежных документов





договор на оказание коммунальных услуг





оплата





оплата





собственники помещений





договор на оказание услуг
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Обслуживающая или специализированная организация








РЦ








РСО





3





договор возмездного оказания услуг по обработке платежей за содержание и ремонт





договор возмездного оказания услуг по обработке платежей за коммунальные услуги








ВСО





договор 


водоснабжения


и водоотведения





ЭСО





или


большинство собственников





договор 


электроснабжения





ТСО





собственники помещений





договор 


теплоснабжения





или


все собственники





организации, выполняющие работы по содержанию и ремонту общего имущества многоквар-тирных 


домов














собственник помещений





ГСО





договор 


газоснабжения
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граждане





оказание услуг 


по договору 


на управление





договор управления


в интересах собственников                 и граждан
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У О





выбор на открытом конкурсе





О М С,


РФ, СРФ – 


собственники помещений





3





управляющая 


организация





выбор способа


управ-


ления





собственники помещений в многоквартирном доме





У О





ТСЖ, ЖК, иной


потребительский кооператив





договор  управления


в соответ-ствии со


ст.445 ГК





непосредственно





проведение


собрания





собственники помещений





уведомление об УО 


в течение 10 дней после конкурса





выбор на открытом   конкурсе





О М С





О М С
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договор соглашение (уведомление)








2





2





1





Лист № 1-3





гараж                       иные


                              объекты





с общей


инженерно-


технической


и иной


инфра-структурой








ТСЖ созда-ется лицами,


которым 


будет при-надлежать право собст-венности на домо-


владения








общий земельный участок


(пп.1 п.2 ст.136 ЖК))








только 1 ТСЖ


(пп.1 ст.136 ЖК)








несколько соседних граничащих земельных участков с общей инженерно-технической и иной инфраструктурой


(пп.1 п.2 ст.136 ЖК)
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1) непосредственное управление собственниками помещений





2) управление ТСЖ, ЖК или иным потребительским кооперативом





3) управление управляющей организацией


(УО)





Многоквартирный дом может управляться только одной управляющей организацией


(п.9 ст.161 ЖК)
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