                 ПРОГРАММА УПРАВЛЕНИЯ ДОМОМ (ВОСХОД, 46) ЧЕРЕЗ СОЗДАНИЕ ТСЖ
04.10.2009г.

г.Новосибирск
1. СОЗДАНИЕ ТСЖ
Порядок создания определен главой 13 Жилищного кодекса РФ (далее – ЖК РФ):
число голосов собственников квартир, создающих ТСЖ, должно превышать 50% от общего числа голосов собственников помещений в доме (1 кв.м. квартиры = 1 голос).

Необходимо протокольно оформить решение о создании ТСЖ, принятии устава ТСЖ (статьи 45 – 48 ЖК РФ), выбрать правление ТСЖ, а правлению из числа себя – председателя ТСЖ, затем зарегистрировать ТСЖ, изготовить печать, открыть расчетный счет, набрать штат работников и оборудовать их рабочие места.

1.1. Для участия в голосовании и принятии решений каждому собственнику квартиры (участнику общей долевой собственности) необходимо представить сведения о себе: ФИО и свои паспортные данные, телефон (копию паспорта, если паспортные данные отличаются от тех, что в свидетельстве), 

и сведения из правоустанавливающих документов на квартиру: Номер записи о гос.регистрации права собственности на квартиру из свидетельства и номер свид-ва (копию свидетельства, выданного регистрационной службой РФ).

Эти сведения (документы) подтверждают право гражданина на участие в создании ТСЖ и управлении общим имуществом дома (голосовании на общем собрании). Арендаторы или иные пользователи квартир могут голосовать от имени собственника квартиры только по доверенности (удостоверенной нотариально или по п.4, 5 ст.185 ГК РФ).

1.2. Конкретные действия, которые предлагаются каждому собственнику:
Всем собственникам квартир – будущим членам ТСЖ, в срочном порядке представить вышеуказанные сведения в одну из квартир: 21, 37, 59, 110, 123, 148, 170, 181, 255 или отсканировать и отправить по эл.почте: 1215272@ngs.ru или по факсу на номер: 328 0889.  

2. ИЗБРАНИЕ ПРАВЛЕНИЯ ТСЖ
Все ответственные решения по дому (проекты решений общего собрания членов ТСЖ) будет принимать оно.

2.1.
Предлагается от каждой секции (А, Б, В, Г, Д) выбрать как минимум по 2-а человека в правление ТСЖ, итого - не менее 10 человек. Правление само выберет из своих членов Председателя ТСЖ. 


В состав правления ТСЖ должны войти собственники квартир, имеющие опыт успешного принятия финансово-хозяйственных, управленческих решений (наилучший вариант - в сфере строительства или эксплуатации жилых домов), готовые добросовестно тратить своё время и силы в интересах всех собственников дома. В перспективе возможна выплата вознаграждения членам правления за конкретный результат работы, устраивающий всех собственников, а не за процесс работы и болтовню.
Решения правления должны быть прозрачными для всех собственников дома, продуманными, обоснованными, системными, ориентированными не на процесс и болтовню, а исключительно на РЕЗУЛЬТАТ – это явные, бесспорные улучшения состояния общего имущества дома (придомовой территории, подъездов, подвала, кровли, лифтов и пр.) и повышение качества и объема услуг/работ по содержанию жилья/его ремонту и оптимизация расходов на них и на коммунальные платежи за энергию, воду, стоки и пр. 
Правление подотчетно общему собранию членов ТСЖ и принимает решения по вопросам, входящим в компетенцию правления, готовит проекты решений по вопросам, отнесенным к компетенции общего собрания членов ТСЖ.
Повестка заседания (собрания) правления должна быть доступна каждому собственнику (находиться на сайте, в рассылке по эл.адресам и щите возле лифта секции не позднее, чем за 15 дней до даты проведения заседания правления), в течение этих 15 дней каждый собственник-член ТСЖ представляет членам правления свои предложения и замечания по повестке, которые должны учитываться при выработке решений.

Правление собирается на собрание по мере возникновения проблем, не реже чем 1 раз в месяц на первоначальном этапе. Все решения правление принимает открытым голосованием (в случае если избрано четное число членов и голоса разделились поровну, то голос председателя – решающий), представители каждой секции до заседания выясняют предпочтения большинства собственников квартир секции по вопросам повестки и голосуют с их учетом.

Такой процесс принятия решений представляется оптимальным, но возможна его корректировка по вашим предложениям.
2.2. Конкретные действия, которые предлагаются каждому собственнику:
Каждому собственнику квартиры вместе со сведениями о себе и о своих правах на квартиру предлагается представить (в произвольной форме) свои предложения по кандидатурам в правление ТСЖ (или предложить себя), 

т.е. сведения не менее чем о 2-х конкретных людях  (номер квартиры и ФИО) – собственниках квартир и жителей его секции, за которых он готов отдать свой голос.
Учтите, что у тех, за кого вы голосуете должен быть опыт успешного принятия управленческих решений, желание работать в правлении и свободное время для этого.
3.ВЫБОР ЭФФЕКТИВНОГО СПОСОБА УПРАВЛЕНИЯ ДОМОМ
3.1.
Создание в ТСЖ собственного штата работников (бухгалтер-кассир, управдом, электрики, сантехники, уборщицы и пр.) требует некоторого времени, такая работа уже начата и ведется нами. 

Предлагается подготовить предусмотренный ЖК РФ (ст.137, 148, 150) проект сметы доходов и расходов на год, в том числе необходимые расходы на содержание и ремонт общего имущества в доме, затраты на капитальный ремонт дома, отчисления в резервный фонд, а также расходы на другие установленные ЖК РФ и уставом ТСЖ цели.
Затем сравнить её (смету) с предложениями управляющих организаций, тогда будет очевидна экономическая выгода (в смете не будет ПРИБЫЛИ управляющей организации).

Возможно на определенный максимально короткий срок (если мы не успеем завершить формирование штата и утверждение сметы) заключить договор управления нашим домом с победителем конкурса – управляющей организацией, предложившей наилучшие условия. 
Обращаем ваше внимание на тот факт, что ЗАО «Сибирьэнерго-Комфорт» попало в договор на управление нашим домом БЕЗ КОНКУРСА, т.е. не доказало в конкурсном порядке свои конкурентные преимущества и оптимальность соотношения цена-качество в сравнении с другими участниками конкурса.
3.2. Конкретные действия, которые предлагаются каждому собственнику:
Каждому собственнику квартиры, имеющему опыт сметного планирования, предлагается принять участие в составлении проекта сметы расходов и доходов по дому на год, а также представить свои предложения об известных ему управляющих организациях – лидерах рынка, которым можно предложить (письмом) принять участие в конкурсе. 

Конкурс позволит выявить оптимальный способ управления домом – через штат ТСЖ (по себестоимости) или через победителя конкурса - управ. организацию (с учетом её прибыли, но на время). 

4.УСТРАНЕНИЕ НЕДОДЕЛОК и ДЕФЕКТОВ ПО ДОМУ
Необходимо создать специальную комиссию (рабочую группу) для того, чтобы:
-составить акт с подробным перечнем недоделок и дефектов, их фотографиями, описанием, при необходимости заказать техническую экспертизу, в том числе, экспертизу состояния и ремонтопригодности лифтов,
-заказать независимую оценку стоимости строительно-монтажных работ (с учетом стоимости строй.материалов) по устранению включенных в акт недоделок и дефектов с обоснованием суммы убытков,
-предъявить в суд иск от имени всех участников долевого строительства нашего дома к застройщику ООО МЖК «Энергетик» о взыскании убытков в размере суммы, определенной отчетом оценщика,

-после вступления решения суда в законную силу получить (через судебных приставов) присужденную сумму, и устранить за счет взысканных денег недоделки и дефекты (подрядным или хозспособом).

Предлагается также разграничить зону гражданско-правовой ответственности управляющей организации и застройщика: 
недоделки и дефекты, оставшиеся от застройщика ООО МЖК «Энергетик» включить в основания иска к застройщику,
а некачественные или невыполненные услуги, за которые мы с вами платим по счетам, выставленным ЗАО «Сибирьэнерго-Комфорт», с назначением платежа «СОДЕРЖАНИЕ ЖИЛЬЯ (Итого по ЖЭУ)»,  включить в основания претензии (или иска в суд) к управляющей организации.

С уважением к вам, инициативная группа собственников квартир дома: 
1) Секция А: 

Дьяконова Лариса Геннадьевна 8923 125 00 45 кв.21 

Честюнина Людмила Гавриловна 328-10-21 сот.8905 931 38 47 кв.14

2) Секция Б: 

Осинцев Константин Олегович 8903 935 5136 или 8923 121 5272 кв.37
Полухина Наталья Павловна 8913 203 48 22 кв.59
Полухин Максим Валерьевич 8 913 761 5671 кв.59
3) Секция В: 

Казаков Кирилл Вячеславович 8903 931 2003 (331 20 03) кв.148

Мезенцева Галина Павловна 328 00 76 кв.110

Анисимов Владимир Иванович 8913 902 0762 или 328 12 19 кв.123
4) Секция Г:
Кудряшова Ольга Александровна 8913-951-64-02 кв.181
Федорова Елена Владимировна 8913-206-59-24 кв.170

Бучнев Алексей Александрович 8913-932-59-75 кв.170

5) Секция Д: Пронина Ольга Сергеевна 8913 733 07 18 кв.255

