Давайте будем учиться ПРАВИЛЬНО ЖИТЬ  в наших домах!
			 Собственники помещений в многоквартирном доме - заказчики жилищно-коммунальных услуг.
 Основные проблемы управления ТСЖ вытекают из обязанностей Председателя ТСЖ, согласно действующего законодательства РФ. Работа Председателя правления ТСЖ практически аналогична работе любого руководителя предприятия. Основная разница заключается в оплате труда, круга выполняемых обязанностей, и степени ответственности. Оплата работы Председателя ТСЖ, в большинстве случаев, ниже средней пенсии по РФ. Круг выполняемых обязанностей Председателем ТСЖ намного больше, чем у руководителя малого предприятия. Степень ответственности Председателя ТСЖ не только выше, чем у руководителя малого предприятия, но отчитываться ему приходится чаще, чем любому руководителю среднего предприятия. Почти все Председатели правления ТСЖ живут в том же, доме, в котором они являются Председателями. Смотреть в глаза жильцов и отчитываться о своей работе им приходится не только во время срока своего председательства, но и много лет в дальнейшем.


 Обязанности председателя ТСЖ согласно Жилищного кодекса РФ:
Статья 148. Обязанности правления товарищества собственников жилья 
В обязанности правления товарищества собственников жилья входят: 
1. соблюдение товариществом законодательства и требований устава товарищества; 
2. контроль за своевременным внесением членами товарищества установленных обязательных платежей и взносов;
3. составление смет доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их общему  собранию членов товарищества для утверждения;
4. управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им;
наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнение их;
5.  заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в многоквартирном доме
6.  ведение списка членов товарищества, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности;
созыв и проведение общего собрания членов товарищества;
7.  выполнение иных вытекающих из устава товарищества собственников жилья обязанностей.
Статья 149. Председатель правления товарищества собственников жилья
1. Председатель правления товарищества собственников жилья избирается на срок, установленный уставом товарищества. Председатель правления товарищества обеспечивает выполнение решений правления, имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам товарищества, исполнение которых для указанных лиц обязательно.
2. Председатель правления товарищества собственников жилья действует без доверенности от имени товарищества, подписывает платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с законодательством, уставом товарищества не требуют обязательного одобрения правлением товарищества или общим собранием членов товарищества, разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания членов товарищества правила внутреннего распорядка товарищества в отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда.
 Любой жилец ТСЖ хотел бы чувствовать себя спокойно и уверенно: хотел бы, чтобы домом управлял сильный, грамотный и энергичный Председатель Правления ТСЖ, "за спиной которого можно было бы чувствовать себя как за стеной".
 Но для этого Председателю правления ТСЖ надо платить соответствующую сумму денег. Оплата труда такого Председателя правления ТСЖ не по карману большинству жильцов дома. Поэтому единственно надежный выход в повышении качества и эффективности управления домом ТСЖ заключается в том, что каждый жилец дома должен активно и постоянно участвовать в управлении домом, в решении его текущих и перспективных задач.
В противном случае следует смириться с проблемами ТСЖ в доме и тем качеством жизни, которая существует в настоящее время. 
Для того, чтобы выполнить свои обязанности в соответствии с действующим законодательством РФ Председатель ТСЖ:
· обязан вести техническую документацию по многоквартирному дому, контролировать состояние налоговой, бухгалтерской, статистической отчетности, проводить банковские операции (при самоуправлении).
· обязан нести персональную ответственность за организацию делопроизводства в правлении товарищества, учета и хранения документов собственников помещений, самого ТСЖ, правильность заключения договоров и соглашений, непринятие решений по содержанию и эксплуатации жилого дома, своевременность и полноту уплаты налогов, сдачи отчетности в налоговую службу, фонды, банки и т.д. (при самоуправлении).
· должен заключать договора на обслуживание с собственниками жилых и нежилых помещений, организовать грамотную эксплуатацию и надлежащий ремонт жилого здания, а также предоставление коммунальных и прочих услуг, которые отвечают необходимым стандартам. Если эти услуги качеством ниже, чем требуется, председатель ТСЖ должен добиться перерасчета платежей, которые внесены собственниками (при самоуправлении).
· обязан контролировать работу подрядчиков, чтобы подрядившиеся организации выполняли работы по ремонту, обслуживанию как самого дома, так и его инженерных коммуникаций, оборудования и устройств, а также содержанию придомовой территории в порядке - в точном соответствии с заключенными договорами.
· должен изучить законодательные и нормативные акты федерального и местного уровней (Т.е. знать их до такой степени, чтобы в случае необходимости аргументировано противостоять чиновникам, либо не желающим выполнять свои обязанности по отношению к ТСЖ, либо ищущим свою выгоду. Это председателю необходимо еще и для того, чтобы организовать деятельность правления товарищества в соответствии с действующим законодательством, требованиями устава ТСЖ, решениями общего собрания, постановлениями правления).
· обязан проводить заседания правления, общие собрания, вести прием жителей, учитывать и регистрировать жалобы и заявления, контролировать устранение замеченных недостатков.
· должен заключать сделки от имени товарищества (при самоуправлении) . (Пределы его полномочий ЖК РФ не определил, видимо, оставив это на усмотрение ТСЖ. Поэтому при рассмотрении проекта устава товарищества собственники помещений могут внести ограничения по сумме сделок, которые зависят от стоимости имущества ТСЖ и масштабов предпринимательской деятельности председателя правления.).
· обязан представить на рассмотрение общего собрания ТСЖ механизм разрешения конфликтов между членами и не членами ТСЖ, органами управления ТСЖ, органами местного самоуправления и муниципального образования.
· обязан разработать и представить на утверждение собственников регламентацию вопросов представления собственникам проекта письменного отчета о своей деятельности, работе правления, управляющего или управляющей компании (в случаях оплаты деятельности Председателя).
Председателю правления ТСЖ общее собрание или правление ТСЖ может предоставить и дополнительные полномочия: распоряжаться определенной суммой денежных средств для оплаты Интернета, телефона, канцелярских принадлежностей, регистрационных сборов и т.д.
Как правило, председателю правления ТСЖ доверяют предъявление исков в суде, оплачивать судебные издержки, осуществлять подбор персонала, участвовать в конкурсах подрядных организаций. В то же время председатель правления ТСЖ не имеет полномочий заключать договора и соглашения без дозволения правления, продажи общего имущества товарищества без разрешения собрания собственников. Он также не имеет права полностью или даже частично передать контрольные функции управляющему или управляющей компании.
 В бюджете ТСЖ необходимо предусмотреть расходы на то, чтобы систематически направлять председателя правления ТСЖ на учебу, и чтобы после ее окончания он получил квалификационный сертификат на управление недвижимостью в многоквартирном доме.
Пример
Для ввода в эксплуатацию новых лифтов в доме должен быть человек, прошедший соответствующее обучение. Целесообразно отправить на учебу Председателя правления ТСЖ. Кроме теоретической подготовки председатель ТСЖ должен обладать и психологической устойчивостью. Защищая интересы ТСЖ, он может испытывать серьезное давление, как со стороны некоторых жителей, так и со стороны внешних организаций.
 К сожалению, в ТСЖ некоторые жильцы могут систематически не уплачивать обязательные платежи и сборы, вести несанкционированную перепланировку помещений, использовать квартиры не по назначению, не говоря о заливах соседей, нарушениях правил пожарной безопасности, антисанитарии, вандализме, хищении общественной собственности. Тут уж Председатель просто не имеет права не быть жестким и принципиальным.
 На Председателя правления ТСЖ могут давить и внешние организации, которые должны обеспечивать коммунальные услуги и которые являются этакими локальными монополистами. Это могут быть застройщики, подрядчики, допустившие недоделки, скрывающие брак.
 Даже со стороны органов местного самоуправления председателю ТСЖ часто приходится испытывать нажим. Органы местного самоуправления не прочь переложить свои обязанности на ТСЖ - по благоустройству территории, сезонной ее уборке, ремонту дорожного покрытия и т.д.
 Снизить степень давления на председателя правления ТСЖ можно, организуя и регулярно проводя общие собрания членов ТСЖ, заседания правления ТСЖ, создавая различные комитеты и комиссии, привлекая на свою сторону максимальное число жителей.
Комитеты и комиссии ТСЖ могут действовать как на временной, так и на постоянной основе.
Пример
· комиссия ТСЖ по эксплуатации и ремонту дома и сохранности его общего имущества;
· комиссия ТСЖ по социальным программам;
· комитет ТСЖ ответственных по этажам;
· комитет ТСЖ по работе с пенсионерами, молодежью, автолюбителями;
· комитет ТСЖ по развитию Интернета в доме;
· комитет ТСЖ по контролю за показаниями внутридомовых и квартирных приборов учета
· комитет ТСЖ по внедрению охранных и ресурсосберегающих технологий;
· комитет ТСЖ по благоустройству и содержанию придомовых территорий и т.д.
Количество комиссий, их состав, сроки и порядок работы и т.д. могут быть любыми.
После изучения всех обязанностей, которые должен выполнять Председатель правления ТСЖ, попробуйте найти желающего занять это место. На общем собрании жильцы дома будут прятать глаза или ссылаться на сильную занятость, некомпетентность, плохое здоровье ит.д., но так или иначе отказываться от исполнения обязанностей Председателя правления ТСЖ.
Но зато после того, как удастся уговорить кого-либо занять должность Председателя правления ТСЖ, платить ему деньги за работу и помогать в работе желающих найдется очень мало. К сожалению, так обстоят дела не менее чем в 99% ТСЖ по всей России.
Важно
Для того чтобы контролировать и проверять работу Председателя ТСЖ нужно:
· предварительно тщательно разработать должностную инструкцию Председателя правления;
· распределить обязанности в правлении ТСЖ, комитетах и комиссиях;
· постоянная проводить агитацию среди жильцов дома для побуждения их принятия постоянного и активного участия в жизни дома и т.д.
В ЖК РФ ничего не сказано об ответственности председателя правления за убытки, причиненные товариществу неэффективным управлением или нанесением вреда общему имуществу многоквартирного дома, принадлежащего собственникам помещений, не исключает его ответственности за действие или бездействие в конкретных ситуациях. Поэтому в уставе ТСЖ следует четко определить условия и размер такой ответственности, а также порядок взыскания убытков, причиненных ТСЖ неправильными действиями председателя.
 Размер оплату труда председателя правления ТСЖ
· Согласно ст.145 п.2.11 ЖК РФ определение размера вознаграждения членов правления товарищества относится к компетенции общего собрания членов ТСЖ.
· Сумма оплату труда председателя правления может быть разной, но, как правило, административно-хозяйственные расходы составляют около 5-10% от общей суммы расходов на содержание дома.
 Порядок действий после переизбрания председателя ТСЖ
После избрания вновь избранный председатель товарищества в течение двух месяцев обязан организовать независимую аудиторскую проверку деятельности предыдущего председателя ТСЖ за весь период его полномочий (при самоуправлении) .
· Собственники помещений многоквартирного дома обязаны оплатить работу аудитора пропорционально своей доле в общем имуществе дома.
· Копия заключения аудитора передается каждому собственнику в месячный срок.
· Кандидаты на выборах председателя правления товарищества обязаны представить собственникам помещений предлагаемую программу мер по совершенствованию управления недвижимостью в доме и его эксплуатации.
· Вновь избранный председатель правления обязан созвать новый состав правления, пригласить ревизионную комиссию (ревизора), состав старого правления, определить порядок и сроки передачи дел, назначить ответственных из состава нового правления товарищества по инвентаризации материальных средств и документации (управленческой и бухгалтерской).
· Необходимо произвести полную инвентаризацию всех материальных средств и документации по книге учета документов правления, а также журнала учета материальных средств и документацию товарищества.
· Председатель вновь избранного правления совместно с членами правления обязан:
· принять материальные средства и документацию товарищества, составить акты инвентаризации, о передаче дел и должности - все в двух экземплярах.
· подготовить выписку из протокола заседания правления об избрании его председателем правления, оформить пропуск в банк, где открыт расчетный счет товарищества, сообщить в налоговую инспекцию и внести изменения в правоустанавливающие документы товариществ, обслуживающую организацию, на почту: фамилию, имя, отчество нового председателя, членов правления, их телефоны и новые адреса.






