     Уважаемые Соседи!

Есть несколько вопросов, которые хочется обсудить:

1. Какая форма ТСЖ в нашем доме?

2. По каким тарифам нам платить?

3. Кому платить? (Заключены ли договора с Ресурсоснабжающие организациями? Нужно ли нам их заключать?)
Товарищества собственников жилья (ТСЖ) - это объединение жителей дома - собственников жилых и нежилых помещений, для городских квартир членом товарищества должен выступать город (Департамент муниципального жилья и жилищной политики в отношении жилых помещений). Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежит также и общее имущество дома (лестничные клетки, чердаки, подвалы, крыши, вестибюли, холлы и др.), которое они обязаны содержать. Товарищества создаются на добровольной основе, на общих собраниях жителей дома (нескольких домов).
     
     Товарищества собственников жилья это некоммерческие организации. Они могут заниматься предпринимательской деятельностью, а всю полученную прибыль тратить на содержание и обслуживание дома и придомовой территории.

Основная цель объединения жителей - сделать свой дом лучше, чем он был и по возможности сократить расходы жильцов на эксплуатацию, а также за свои деньги получать должное качество коммунальных услуг, что означает:
   - Возможность контролировать предоставление жилищно-коммунальных услуг;
     - Самостоятельно выбирать обслуживающую организацию;

     - Определять набор необходимых услуг;
     - Оплачивать выполненные работы в соответствии с их качеством;

     - Самостоятельно определять размер платежей за обслуживание дома

Рассмотрим две формы управления домом, в котором создано ТСЖ:
1. Первая форма - организация домовладельцами собственного домоуправления и самостоятельная эксплуатация принадлежащего им недвижимого имущества. 

Данная форма удобна и экономически выгодна в случае, если непосредственно среди домовладельцев имеются люди, знакомые с жилищно-коммунальным хозяйством, способные организовать достойное обслуживание дома. 
Но не следует забывать, что кроме руководства и обслуживающего персонала, в таком домоуправлении необходимо наличие ещё как минимум юриста и бухгалтера, понимающих специфику жилищной сферы. 

 
     Также данная форма целесообразна в случае, если ТСЖ объединяет несколько жилых домов или имеется объединение нескольких товариществ.  

           При этом, если среди домовладельцев не отыщется компетентный человек, возможен наём профессионального управляющего, который под контролем правления ТСЖ, будет набирать штат работников и организовывать обслуживание дома. При наличии одного домоуправления, обслуживающего несколько жилых домов и при небольших удельных затратах (вся сумма расходов распределяется между значительным количеством жителей), многократно увеличиваются качество и эффективность обслуживания. Кроме того, упрощается система контроля за использованием денежных средств и деятельностью обслуживающего персонала. 

2. Вторая форма - заключение ТСЖ договора о передаче части или всего комплекса функций по управлению домом дирекции единого заказчика. (ДЭЗ)

При этом за ТСЖ остаются функции контроля за работой ДЕЗ, что повышает эффективность эксплуатации и качество работ по содержанию жилищного фонда, и, кроме того, товарищество по решению общего собрания членов ТСЖ вправе проводить дополнительные мероприятия для улучшения качества и комфортности проживания жителей, которые не предусмотрены ДЕЗ. 

 
     Эта форма удобна для ТСЖ, в которых создание собственного домоуправления экономически не выгодно.  

     Как уже было сказано выше, товарищество вправе передать все или часть функций по управлению домом ДЕЗ. 

При передаче части функций, товарищество оставляет за собой не только функции контроля, но и возможность организовать предоставление части жилищно-коммунальных услуг жителям самостоятельно, что позволяет ТСЖ работать одновременно с несколькими организациями, оказывающими подобные услуги, и выбирать из них менее дорогие и работающие более качественно. 

В данном случае товарищество продолжает заниматься хозяйственной деятельностью и самостоятельно рассчитывается по заключенным им договорам. 

Такой вариант очень эффективно работает, если у товарищества имеется возможность самостоятельно использовать нежилые помещения и земельный участок и получать за это дополнительные средства, направляемые на повышение качества проживания в доме. 


     Форма управления через передачу товариществом всех функций по управлению дирекции единого заказчика не делает существование ТСЖ бессмысленным: 

· Размер оплаты технического обслуживания и жилищно-коммунальных услуг в домах, управляемых ДЕЗ, устанавливается в соответствии с нормативными актами города. (Сейчас оплата за коммунальные услуги по тарифам установленным городом выгодна, т.к. она составляет 70-80% от общих затрат. Переход на 100% оплату планировался в начале 2007 года…

· На ТСЖ также распространяется норма об оплате жилищных услуг в соответствии с постановлениями Правительства города. 

· Все льготы, предусмотренные законодательством для отдельных категорий граждан, для ТСЖ сохраняются.

· В домах, управляемых ДЕЗ, оплата за жилищно-коммунальные услуги (вода, тепло) устанавливается исходя из установленных нормативов, и в ТСЖ, в случае внедрения специальных счетчиков (приборов учета), - по факту потребления. (Для справки: в г. Ивантеевка 4-6 домов оборудовано счетчиками, но администрация города и ПТУ Городского Хозяйства их еще не приняли. Жители платят по установленным тарифам с человека.) Когда будет принятие счетчиков – не известно…

· ДЕЗ получает дотации из бюджета. 
     Данное финансирование позволяет ТСЖ устанавливать для жителей оплату жилищных услуг по ставкам, установленным нормативными правовыми актами города. Для получения дотаций товариществу необходимо представить в ДЕЗ (в случае, если в доме имеется городская собственность) или в ГУП <Мосжилкооперация> (если в доме все квартиры находятся в частной собственности) расчет убытков от эксплуатации жилищного фонда.

·  Ресурсоснабжающие организации заключают договора с ДЕЗ по жестко регламентированным ставкам и тарифам.
     Данная проблема очень важна, так как от ставок оплаты ресурсов во многом зависит плата жителей за жилищно-коммунальные услуги. Имеются многочисленные случаи злоупотреблений со стороны ресурсоснабжающих организаций в виде необоснованного завышения цен на предоставляемые им услуги в домах ТСЖ.

· Оплата за жилищные услуги ДЕЗ проходят через единые информационно-расчетные центры (ЕИРЦ)

· В ТСЖ же для обеспечения правильности начисления платежей необходимо нанимать бухгалтера, что влечет за собой дополнительные расходы.
· Безусловно, когда в доме или в нескольких домах работает свой бухгалтер, для жителей это может стать существенным плюсом, так как не надо отстаивать огромные очереди для того, чтобы оплатить квитанции или получить необходимые разъяснения, но также несомненно, что это достаточно большие дополнительные расходы, которые ложатся целиком и полностью на плечи жителей. Такой вариант очень удобен для ТСЖ, созданного на базе нескольких домов или объединения ТСЖ. Для отдельного же дома, если он не очень большой по площади, расходы будут достаточно ощутимыми.
· Как указывалось выше, за товариществом сохраняются функции контроля за деятельностью ДЕЗ. 
·  Как юридическое лицо ТСЖ вправе предъявить к дирекции претензии в случае невыполнения или ненадлежащего выполнения ею своих обязанностей по договору. 
Такая форма эффективна, когда у ТСЖ нет возможности привлечь компетентных в жилищно-коммунальной сфере специалистов для осуществления всех или отдельных функций по управлению, особенно это актуально на начальном этапе становления ТСЖ, сразу после регистрации. 

      Решение о выборе способа управления принимается общим собранием домовладельцев большинством голосов. 
Способ управления может быть изменен в любое время по решению домовладельцев.
Тарифы за коммунальные услуги по городу Ивантеевка:

	Техническое обслуживание

	13,93 руб. с кв. м. (в домах без мусоропровода)

	Отопление

	11,18 руб. кв.м.

	Вывоз мусора

	36,57 руб. с человека. (1 год после регистрации дома 45,73 руб. с человека)

	Горячая вода (без счетчиков, т.к. еще не приняты администрацией города)
	160,78 руб. с человека

	Холодная вода (без счетчиков, т.к. еще не приняты администрацией города)
	56,06 руб. с человека

	Водоотведение (без счетчиков)
	75,62 руб. с человека

	Антенна
	35 руб. с квартиры

	Электроэнергия (по счетчику)
(тариф для квартир с электро-
Плитой)

	1,20 руб 1 кв.ч.


	Кап. Ремонт 

	0,98 руб. с кв.м.



Предлагается обсудить форму ТСЖ.

С уважением, Ваши соседи квартира №73

(095)721-57-11
