Устав-как инструкция ТСЖ.  Основные моменты, которые необходимо указать в Уставе.
В соответствии со статьей 135 ЖК РФ товариществом собственников жилья признается вид товариществ собственников недвижимости, представляющий собой объединение собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления общим имуществом в многоквартирном доме либо в случаях, указанных в части 2 статьи 136 настоящего Кодекса, имуществом собственников помещений в нескольких многоквартирных домах или имуществом собственников нескольких жилых домов, обеспечения владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме либо совместного использования имущества, находящегося в собственности собственников помещений в нескольких многоквартирных домах, или имущества, принадлежащего собственникам нескольких жилых домов, осуществления деятельности по созданию, содержанию, сохранению и приращению такого имущества, предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся в соответствии с настоящим Кодексом помещениями в данных многоквартирных домах или данными жилыми домами, за исключением случаев, предусмотренных статьей 157.2 настоящего Кодекса, а также для осуществления иной деятельности, направленной на достижение целей управления многоквартирными домами либо на совместное использование имущества, принадлежащего собственникам помещений в нескольких многоквартирных домах, или имущества собственников нескольких жилых домов.
Как и любое другое юридическое лицо ТСЖ в соответствии со ст.52 ГК РФ обязано иметь комплект учредительных документов.
Одним из основных учредительных документов в Товариществе собственников недвижимости является Устав. Устав — учредительный документ, обязательный для всех юридических лиц. Это внутренний акт, который определяет правовое положение и структуру организации, принципы ее деятельности, права и обязанности участников, порядок взаимодействия с физическими и юридическими лицами.
Собственники, при создании ТСЖ, допускают ошибку, не уделяя должного внимания проработке Устава, стараясь создать его через программу сайта Налоговой службы или же просто скачав его из источников сети «Интернет». Из-за этой грубой ошибки часто возникают корпоративные споры и конфликты, которые впоследствии приводят к затяжным судебным тяжбам, что отрицательно влияет на функционирование ТСЖ как единого комплекса. Именно поэтому необходимо потратить время, найти силы, набраться терпения и создать устав, который бы был «заточен» под ваш многоквартирный дом, дабы избежать возможные конфликтные ситуации в будущем. Лучше всего обсуждать редакцию устава всем собственникам до вынесения его конечной концепции на общее собрание собственников. 
Сталкиваясь с практикой корпоративных споров внутри ТСЖ, я хотел бы выделить основные моменты, которые чаще всего не указываются в Уставе и именно из-за них впоследствии возникают корпоративные конфликты. 
Первое, что хотелось бы отметить, это отсутствие описания процесса приема-передачи дел от старого председателя к новому. К сожалению, но это один из самых частых корпоративных споров в судах на сегодняшнее время. Многие председатели халатно относятся к хранению документации. Между тем, действие Федерального закона от 06.12.2011 №402-ФЗ «О бухгалтерском учете» распространяет свое действие на коммерческие и некоммерческие организации (ст.2).
Упомянутый закон предусматривает, что экономический субъект (в данном случае эта функция возлагается на председателя ТСЖ и бухгалтера (при наличии такой штатной единицы)) обязан вести бухгалтерский учет в соответствии с ним.
Дополнительный список документов представлен в статье 148 Жилищного кодекса Российской Федерации.
Суды, в основном, встают на сторону «старого председателя» ссылаясь как раз таки на то, что «в основном документе не прописан факт приемки передачи, а стороной заявителя не доказано, что у прошлого председателя данные документы были на руках или как-то передавались ему прошлым составом правления, в том числе не проведена проверка аудиторской компанией или ревизионной комиссией ТСЖ при передаче дел». 
Исходя из этого, и основываясь на практике судов, в уставе ТСЖ стоит указать факт приема-передачи документации, ее хранение и санкции за утерю.
Второе-вознаграждение Председателя. Ссылаясь на нормы Жилищного кодекса РФ, председатель выбирается из состава членов правления. Члены правления не имеют права получать какие-либо выплаты за свою деятельность. Однако, на практике мы видим, что собрание собственников/членов ТСЖ утверждает вознаграждение/заработную плату председателю ТСЖ. 
Дабы избежать судебных тяжб в будущем, необходимо указать, что председатель за свою деятельность по решению общего собрания собственников получает вознаграждение/заработную плату по утверждению общего собрания членов ТСЖ, если таковое требуется. Данной проблеме посвящена целая статья с разбором двух позиций в нашем разделе.(ссылка)
Третье-ревизионная комиссия. Некоторые необоснованно не уделяют ей должного внимания, не раскрывая их функции, обязанности. Это очень зря, ведь именно ревизионная комиссия во многих ситуациях «спасает ТСЖ от недобросовестного председателя» или «ненужных затрат». Поэтому более подробное раскрытие данного пункта в уставе в последующем может устранить внутренние проблемы, которые могут привести к конфликту интересов внутри ТСЖ.
Четвертое-сделки Товарищества. В большинстве случае, чтобы совершить крупные сделки, в части капитального ремонта/договора на поставку коммунального ресурса, необходимо выносить на обсуждение общего собрания заключение такого договора с компанией. Исходя из практического опыта это просто невозможно сделать в силу своей специфики, в связи с чем ТСЖ начинает нести издержки. Поэтому необходимо закрепить в уставе факт, что заключение договора подряда по капитальному ремонту/поставку коммунального ресурса происходит только с одобрения ревизионной комиссии и по решению членов правления, принятым простым большинством.
И последнее, пятое-порядок созыва и проведения общего собрания. Детально изложив пункты проведения общего собрания, вы, во-первых, тем самым вы убережете ТСЖ от «недобросовестного захвата», а также от иных издержек, которые также могут помешать нормальному функционированию ТСЖ.
	Возвращаясь к началу, хотелось бы отметить, что устав-это, в первую очередь, инструкция вашего ТСЖ, по которому происходят все внутренние процессы юридического лица. Только от вас зависит, как именно данные процессы будут проходит внутри вашего ТСЖ. Если вы потратите немного времени и учтете ошибки, которые указаны свыше, вы обезопасите свою работу и предотвратите конфликты интересов внутри ТСЖ, в том числе и на корпоративной стадии, что в дальнейшем сильно упростит работу вашего ТСЖ. 
В свою очередь к данному документу мы прикрепляем пример устава, который вы сможете использовать как проект.(ссылка) А если у вас до сих пор остались вопросы, или вам необходима помощь в разработке устава, просим обращаться в наш чат.
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