Информационный раздаточный  материал
к проведению  внеочередного  общего  собрания  собственников  помещений
многоквартирного дома  по  адресу: г. Новосибирск, ул. Сухарная, 101
Почему  мы  предлагаем  создать  в  нашем  доме  ТСЖ?                                                                                                            
Уважаемые соседи!
 На наш взгляд, произошло важное событие, которое должно активизировать собственников  помещений  нашего  дома  вступить  в  Товарищество  собственников  жилья (ТСЖ). Это - утверждение  Региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах (МКД) в соответствии с разделом IX Жилищного кодекса РФ и  Законом НСО № 360-ОЗ от 05.07.2013г.(далее – РП).
РП с 1 апреля 2014 года определена обязанность выплаты собственниками средств на капитальный ремонт общего имущества МКД ( вне зависимости от степени его износа!!!) в размере 7,10 руб. за 1 кв.м. ежемесячно!
Согласно п.5 ст.170 Жилищного кодекса РФ (далее - ЖК РФ) у собственников есть 2 месяца со дня опубликования РП, чтобы на общем собрании собственников принять  решение о способе формирования фонда капитального ремонта (далее – ФКР), но согласно п.6 ст.170 ЖК РФ за месяц до окончания этого срока орган местного самоуправления созывает общее собрание собственников  для решения вопроса о ФКР. В этом случае, по законодательству, как МКД,  пользующийся услугами УК, мы с Вами должны будем принять решение о перечислении средств ФКР на спецсчет регионального оператора.
Поэтому  ВАЖНО, чтобы не платить ПОЖИЗНЕННО и НЕ ПОНЯТНО  ЗА ЧТО и КУДА  7,10 руб. с  квадратного метра собственного жилья, сформировать ФКР  силами  организованного  на  базе  нашего  дома  ТСЖ  и открыть спецсчет для сбора денег на ФКР  ОТ ИМЕНИ  ТСЖ. Только в рамках ТСЖ мы с Вами сможем регулировать САМИ размер ФКР и согласно п.8 ст.170 ЖК РФ принять решение о приостановлении обязанности по уплате взносов на капремонт при достижении минимального размера ФКР.
На сайте УК  директор ООО «Сибавтостройсервис»  сообщает о том, что в начале 2014 года по нашему дому УК  планирует провести общее собрание собственников. Мы предполагаем, что  проведение этого собрания также продиктовано  желанием УК получить полномочия  от общего собрания  на решение  вопросов, связанных с формированием ФКР. На текущий ремонт средства УК уже собирает, но как осваивает? – результатов пока не видно, а на наш вопрос о расходе этих средств, отчет пообещали представить в 2014 году, как обычно…
Инициативная группа (далее – ИГ) нашего дома предлагает  выбрать на внеочередном  общем собрании собственников  помещений способом управления МКД – управление  товариществом  собственников жилья.
В  отличие  от  нашей УК, созданной  в  форме  общества с ограниченной ответственностью, а значит согласно статье 2 Гражданского Кодекса РФ имеющей целью осуществление предпринимательской деятельности с целью систематического получения прибыли в своих интересах, ТСЖ  создается  в  форме  некоммерческой  организации  с  совершенно  другими интересами: собственники помещений объединяются  с  целью  сделать  общее имущество МКД более комфортным и приятным для  проживания, тем самым, демонстрируя желание повысить качество своей жизни.  
Разве мы  не  достойны  ходить  по  качественно выкрашенным лестничным клеткам, а сейчас вынуждены довольствоваться  облезлыми и холодными стенами, открывающимися от ветра дверями на лестничных клетках, которые УК передал застройщик, а она безропотно приняла их  с нарушением п. 3.3 Договора по управлению многоквартирным домом, и сейчас питает  надежды  капитально  поремонтировать наш дом. 
Поэтому призываем Вас голосовать за выбор способа  управления  домом  товариществом  собственников  жилья, чтобы, наконец, сдвинуть с мертвой точки  проблему качества постройки нашего дома и предъявить   претензии по строительству дома застройщику, а возможно и проектировщику, пока не закончился гарантийный срок. Это позволит нам  минимизировать  ФКР, т.е. не исправлять все  недоделки застройщика ЗА СВОЙ СЧЕТ!
Основное преимущество ТСЖ - в активной жизненной позиции его  членов, поскольку   органы  управления  ТСЖ непосредственно выбирают  и  формируют  сами  собственники, члены ТСЖ.  
Задачи, приоритеты их выполнения, объемы работ по их выполнению определяются членами ТСЖ и Правлением ТСЖ в соответствии с полномочиями, которыми наделяет их закон. Правление ТСЖ  является  исполнительным  органом  товарищества и подотчетно  общему  собранию  членов  товарищества. Общее собрание  членов  ТСЖ  может  переизбрать  Правление в  случае, если сочтет его  работу неэффективной и безрезультатной. 
ИГ  предлагается  выбрать  Правление  ТСЖ  в  количестве  трех  человек, это минимальное количество  человек, которое может войти в состав  Правления. Из  членов  Правления  выбирается  Председатель Правления, обязанности  которого  зафиксированы  в соответствующем разделе Устава ТСЖ.
Для сравнения откройте сайт УК //www.sibservis.biz, и в разделе «О компании» посмотрите, что в управлении  УК  находится 10 больших жилых домов, что подтверждает: 1) предпринимательский характер работы нашей УК с целью получения прибыли, 2) отсутствие интереса у УК отстаивать интересы собственников НАШЕГО дома перед застройщиком, 3) свидетельствует о длительном принятии различного рода управленческих решений и затягивании выполнения определенных работ, а также говорит о значительном объеме управленческих расходов  в  структуре тарифа  на управление общим имуществом дома. 
Если посчитать расходы на заработную плату и налоги от неё по статье «ИТР и служащие УК» в отчёте по нашему дому за 9 месяцев 2012 года ( без расходов на заработную плату управляющего дома и персонал непосредственно работающий в нашем доме), то доля этих расходов в общих расходах УК на заработную плату по нашему дому составляет 26%!
Одним  из  главных  преимуществ ТСЖ является  его  финансовая прозрачность и подконтрольность членам ТСЖ.
Расходование средств ТСЖ  контролируют  Правление и Ревизионная комиссия,  выбираемые из членов ТСЖ, утверждает расходы общее собрание членов ТСЖ. ИГ  предлагается создание  Ревизионной комиссии  в  составе двух человек.  
В отличие от действий, а точнее бездействия УК по проведению собрания с отчетом о выполненных  работах в 2012 году, и раскрытии информации о работах, которые предстоит  выполнить в  отчетном году (информация появилась только после жалобы в ГЖИ по НСО), Правление ТСЖ обязано  созывать  и  проводить  общие  собрания  членов  товарищества в соответствии со ст.148 ЖК РФ.
Одним из преимуществ ТСЖ  также является то, что товарищество самостоятельно  заключает  сделки  в  интересах  дома  и  его  жильцов, контролирует   выполнение этих сделок. 
Предлагаемая ИГ  модель  ТСЖ  предполагает  заключение  договора  управления  с  физическим лицом, профессиональным  Управляющим МКД,   уже  имеющим  многолетний  опыт  работы  в  этом направлении. И с таким профессиональным  человеком уже достигнуто принципиальное соглашение о работе в нашем ТСЖ. Это более рациональный вариант по соотношению цены и качества, менее затратный, если сравнивать с заключением договора управления домом  юридическим лицом. 
С  обслуживающим  персоналом, физическими лицами,  также  предлагается  заключение трудовых  договоров. Предполагается заключение срочных  трудовых  договоров  (например, на полгода, год) с  последующей  их  пролонгацией  в  случае  добросовестного  выполнения  сотрудниками  своей работы.
Для специализированных работ (например, обслуживание лифтового хозяйства, противопожарной автоматики,  ИТП, вывоз ТБО  и т.д.) предлагается  заключение договоров с юридическими лицами, имеющими, если это необходимо по законодательству, соответствующие лицензии, сертификаты  и  разрешения, поскольку в данных  случаях  важно предусмотреть  имущественную ответственность исполнителя услуг (подрядчика).
Участвуя в управлении собственным домом, собственники сами определяют,  какое соотношение цены и качества для них является оптимальным,  с лицами,  некачественно  выполняющими  свои  обязанности  договоры расторгаются.
Управляя только своим домом, члены ТСЖ имеют, в отличие от УК, больший интерес изыскивать дополнительные  доходы  от  сдачи  общего  имущества  в  аренду и следить за тем,  чтобы  эти доходы  также были направлены на общие  нужды дома.
Таким образом, на сегодняшний день надо не откладывая решать следующие проблемы: проводить строительный аудит; аудит пожарной безопасности, включая проблему второго подъезда к нашему дому; оформление земельных участков в части общедомовой собственности: участок 54:35:032505:0011 (наша спортивная площадка) находится в собственности ООО «Сибстройресурс и К», а значит в любой момент мы можем остаться без нее; возможно, необходимо межевание большого земельного участка, чтобы проще (независимо от собственников соседнего дома) было решать вопросы с переназначением земли; признание общедомовой собственностью следующих технических помещений дома, обеспечивающих систему жизнедеятельности МКД: венткамер подпора воздуха, тамбур-шлюзов, поста охраны и диспетчеризации, трансформаторной подстанции, т.п.
Одновременно с голосованием за создание ТСЖ  должно пройти голосование за одностороннее расторжение  собственниками Договора по управлению многоквартирным домом управляющей компанией в лице ООО «Сибавтостройсервис». Согласно порядку, предусмотренному данным  договором, Собственники на основании решения внеочередного общего собрания собственников должны  в  письменной форме  уведомить  Управляющую компанию о причинах расторжения договора за 90 календарных дней  до  расторжения договора. Считаем, что указанный срок в полной мере  позволяет  выполнить управляющей компании, взятые на себя обязательства по установке забора.
И ещё раз, акцентируем Ваше внимание на ВАЖНОСТИ ПРИСУТСТВИЯ на общем собрании по созданию ТСЖ в связи с  важностью открытия специального счета для ФКР, владельцем которого стало бы ТСЖ! Если сейчас мы упустим время,  органы местного самоуправления обяжут нас в соответствии с законом перечислять средства ФКР региональному оператору. В этом случае, во-первых, мы теряем право самостоятельно устанавливать размер ФКР, во-вторых, принимать решение о приостановлении  обязанности по уплате взносов на капремонт в связи с достижением минимального ФКР, и ЧТО САМОЕ ГЛАВНОЕ – согласно п.5 ст.173 ЖК РФ изменить способ формирования ФКР мы с Вами сможем только через 2 года после направления региональному оператору решения общего собрания об изменении способа формирования ФКР. Таким образом, в течение этих 2 лет мы с Вами обязаны будем ежемесячно перечислять по 7,10 руб. с кв.м. собственного жилья региональному оператору.
Предварительно собрание назначено на 14 декабря 2013г., место проведения ДК Кирова, 12-00.
За 10 дней до проведения собрания собственникам будет передано Сообщение о проведении внеочередного общего собрания собственников помещений с повесткой собрания. 
Дополнительно сообщаем, что если Вы не можете принять личное участие в голосовании на общем собрании собственников помещений, то за Вас может проголосовать Ваш представитель, имеющий доверенность на голосование,
оформленную в письменной форме и удостоверенную либо нотариально, либо организацией, где Вы работаете (учитесь), либо управляющей компанией ООО "Сибавтостройсервис", либо администрацией стационарного лечебного учреждения, если Вы находитесь на лечении. Для регистрации на собрании необходимо иметь документ, удостоверяющий личность, копию свидетельства о праве собственности, а в случае его отсутсвия правоустанавливающий документ, подтверждающий право собственности на помещения в МКД по адресу: г. Новосибирск, ул. Сухарная, 101,  например, договор участия в долевом строительстве, договор купли-продажи, договор мены, договор дарения, свидетельство о праве на наследство, т.п.
С  уважением к Вам,
Члены инициативной группы: Афанасьев Алексей, кв.259, сот.тел.8-913-917-04-33
                                                     Миненко Андрей, кв.260, сот.тел.8-923-775-05-88
                                                     Косачева Натали, кв.7, сот.тел.8-983-000-25-15
[bookmark: _GoBack]                                                     Сатункина Наталья, кв.303
                                                     Сулимова Светлана, кв.222, сот.тел.8-913-777-51-69
                                                     Тарасов Сергей, кв.282, сот.тел.8-953-790-13-85
