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О товариществах собственников жилья

Товариществом собственников жилья (ТСЖ) признается некоммерче​ская организация, объединение собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления комплексом недвижимого имущества в мно​гоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.

Правоспособность ТСЖ появляется с момента его государственной реги​страции. 
Преимущества 

образования товарищества собственников жилья:


- независимость в принятии решений, касающихся управления общим иму​ществом многоквартирного дома. Собственники помещений самостоя​тельно решают, каким способом управлять своим домом: собственными си​лами или с привлечением специалистов-профессионалов (управляющего, управляющей компании). 


- если качество предоставляемых услуг не будет соответствовать требова​ниям жильцов (некачественная или несвоевременная уборка территории, лест​ниц; несвоевременный вывоз ТБО, невыполнение работ по обслуживанию и ремонту инженерного оборудования дома и др.), ТСЖ имеет право расторгнуть договор и пригласить для выполнения работ другие организации;

- размер платы за содержание и ремонт жилья определяется решением собрания собственников;


- ТСЖ само планирует ремонтные работы в своем доме, определяет их оче​редность. План работ и смета расходов на год утверждаются на общем соб​рании членов ТСЖ. Не надо никого ни о чем просить, обивая пороги различ​ных инстанций. 


- любой член ТСЖ имеет возможность осуществлять контроль за расходо​ванием средств товарищества, получаемых как за счет платежей населения, так и за счет поддержки государства (льготы, субсидии, компенсации и др.). В ТСЖ действует специально созданная из членов ТСЖ ревизионная комиссия. Прозрачность бюджета - это привилегия, которой лишены жители домов, в которых не созданы ТСЖ;


- у  ТСЖ появляется возможность иметь дополнительные доходы от сдачи в аренду нежилых помещений, находящихся в общей долевой собственности (технический этаж, чердак, подвал, колясочная, общие коммерческие помещения (в случае их приобретения или  строительства за счет средств собственников), рационального использования земельного участка, предоставления рекламных площадей на фасадах здания, в подъездах, и др;


- в ТСЖ создаются условия к экономному расходованию воды, тепла, электрической энергии за счет установки узлов учета и применения энергосберегающих технологий; 


- В ТСЖ создаются условия для более бережного отношения к местам общего пользования, так как жильцы знают, что в случае поломки общего имущества придется платить самим. После наведения порядка в доме самими жильцами никто не будет разрисовывать стены, разбивать окна и т.д. (хозяин всегда знает цену своему труду). Как следствие, повышается рыночная стоимость квартир, находящихся в ТСЖ, появляется возможность снижения затрат на содержание и текущий ремонт дома, высвобождаются дополнительные средства для проведения ремонтных и профилактических работ, создания комфортных и безопасных условий для жизни членов ТСЖ;


-участвуя в управлении собственным домом, жильцы сами определяют, какое именно соотношение в цене и качестве услуг для них является оптимальным. Жильцы, желающие получать своевременные и качественные услуги, определяют расходы на управление и содержание дома; 


- дома, в которых создаются ТСЖ, в первую очередь включаются в адресные программы капитального ремонта и благоустройства, программы по установке металлических дверей и ремонту лестничных клеток, так как в этих домах появляется хозяин, который обеспечит поддержание порядка и сохранность того, что сделано; 


- для выполнения некоторых работ по содержанию, ремонту, обслуживанию жилого дома товариществом могут привлекаться на договорных условиях жители дома (дополнительный заработок по месту жительства), для должников выполненные работы могут учитываться для соответствующего уменьшения платежей за жилищно-коммунальные услуги; 


- обеспечение условий для безопасного проживания, поддержание на требуемом уровне технического и санитарного состояния здания;


- средства расходуются экономнее, и контроль над расходами осуществляется проще, т.к. председатель и члены правления ТСЖ проживают, как правило, в этом же доме; 


- у членов ТСЖ явные преимущества перед собственниками, не являющимися членами ТСЖ: они не страдают от бюрократической волокиты в ДЕЗе, любую справку можно легко и быстро получить в своем же доме у уполномоченного лица;


- ТСЖ позволяет организовать правильное содержание здания, которое значительно уменьшит потребности в ремонте. А, как известно, содержание дешевле, чем ремонт, то есть оно не только окупает себя, а еще и экономит деньги; 


- ТСЖ позволяет защитить индивидуальные права члена ТСЖ, так как ТСЖ является юридическим лицом, а организация всегда сильнее, чем отдельный человек; 


- ТСЖ даёт каждому жильцу возможность попробовать улучшить качество своей жизни, участвуя в принятии решений по управлению жильем;


- объединение собственников в товарищество служит улучшению микроклимата в доме, так как люди, участвуя в собраниях, обсуждая важные вопросы деятельности товарищества, лучше узнают друг друга, приучаются действовать сообща и в общих интересах, создавая тем самым благоприятную атмосферу в доме и комфорт совместного проживания. 

Актуальные вопросы создания и деятельности ТСЖ

( в вопросах и ответах)


Вопрос: Необходимо ли при создании ТСЖ оформлять земельный участок в общую долевую собственность? Как быть, если один из членов ТСЖ против оформления земли в собственность?
 
Ответ: Нет, делать это необязательно. Оформить участок можно на любом этапе деятельности ТСЖ.


Порядок перехода земельного участка в собственность собственников помещений в многоквартирном доме установлен ст. 16 Федерального закона от 29.12.2004 № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации».

 
В случае если земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, не сформирован до введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации, на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме любое уполномоченное указанным собранием лицо вправе обратиться в органы государственной власти или органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом.

Формирование земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, осуществляется органами государственной власти или органами местного самоуправления.

Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности.


С момента формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, переходит бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме.
 
Органом, уполномоченным на принятие решения в созданном ТСЖ является общее собрание его членов. Поэтому мнение одного члена не влияет на ситуацию, если решение было принято в установленном порядке. 

Вопрос: Обязано ли ТСЖ самостоятельно управлять домом или может нанять управляющую организацию? 


Ответ: ТСЖ вправе определить любую форму управления домом: 


1. Самостоятельно выполнять функции управляющей и обслуживающей эксплуатирующей организации (создав собственное домоуправление), нанимая работников и заключая прямые договоры с ресурсоснабжающими организациями.


2. Самостоятельно выполнять функции управляющей организации, передавая по договору о содержании и ремонте общего имущества функции технического обслуживания и эксплуатации домом выбранной товариществом эксплуатирующей организации. 


3. Передать все функции управления управляющей организации,  заключив с ней договор управления и осуществляя только контроль за ее работой.


Вопрос: В нашем многоквартирном доме создано ТСЖ. Правление этого ТСЖ нас не устраивает. Мы хотим отделиться от этого ТСЖ  и создать свое  ТСЖ в подъезде нашего многоквартирного дома.  Законно ли это? 


Ответ: Нет. Собственники помещений в одном многоквартирном доме могут создать только одно товарищество собственников жилья (часть 1 статьи 136 ЖК РФ)


Вопрос: Можно ли создать одно ТСЖ, объединив в это ТСЖ несколько многоквартирных домов, расположенных  в разных районах города?  


Ответ: Нет. Товарищество собственников жилья может быть создано при объединении нескольких многоквартирных домов, количество квартир в которых составляет в сумме не более чем тридцать, если данные дома расположены на земельных участках, которые имеют общую границу и пределах которых имеются сети инженерно-технического обеспечения и другие элементы инфраструктуры. Иной возможности объединения в одно ТСЖ  нескольких многоквартирных домов ЖК РФ не допускает (часть 2 статьи 136 ЖК РФ). 



Вопрос: Может ли ТСЖ управлять несколькими домами или только одним?


Ответ: ТСЖ может управлять и одним домом, и несколькими. Управление несколькими домами более эффективно и экономически выгодно.


Вопрос: Если ТСЖ обанкротится, могут ли быть проданы квартиры собственников за долги ТСЖ?


Ответ: Нет. Собственники помещений не отвечают по долгам ТСЖ, также как и ТСЖ не отвечает по долгам собственников помещений. То есть, если ТСЖ подпадает под процедуру банкротства, взыскание может быть наложено только на имеющееся у него имущество. Имущество собственников жилых и нежилых помещений остается неприкосновенным.


Вопрос: На какой срок создается ТСЖ, и могут ли собственники его ликвидировать?


Ответ: ТСЖ создается без ограничения срока. Товарищество действует до того момента, пока собственники помещений не решат его ликвидировать или изменить способ управления. Изменение способа управления может произойти и без ликвидации ТСЖ.


 Вопрос: Как формируется бюджет ТСЖ?


Ответ: ТСЖ строит свою деятельность на основании утвержденного общим собранием членов ТСЖ бюджета. 


Бюджет ТСЖ - это финансовый план поступления и расходования денежных средств товарищества. Исполняют его правление ТСЖ и председатель правления, а контролирует исполнение ревизионная комиссия, избранная общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме. 


Доходную часть бюджета формируют:


- взносы домовладельцев на эксплуатационные расходы и коммунальные платежи;


- добровольные пожертвования, спонсорская помощь;


- бюджетные субсидии на обеспечение эксплуатации общего имущества в многоквартирном доме, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий;


- доходы от хозяйственной (предпринимательской) деятельности товарищества, направленные на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей ТСЖ;


- прочие поступления от хозяйственной (предпринимательской) деятельности.


Расходная часть бюджета формируется в соответствии с Перечнем работ по техническому обслуживанию и ремонту, регламентируемому постановлением Госстроя России от 27.09.2003 № 170 «Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда». 


Вопрос: Каким образом ТСЖ выбирает организации для поставки жилищных и коммунальных услуг?

Ответ: Самостоятельно. Никто не может навязать ТСЖ того или иного поставщика. Более того, товарищества выполняют очень важную функцию - выбирая подрядную организацию для выполнения необходимых  работ, ТСЖ поддерживает тех, кто предлагает самые качественные услуги по минимальным ценам, таким образом, создавая естественную конкуренцию и лишая доступа на рынок  недобросовестных поставщиков услуг.



Вопрос: Обязано ли ТСЖ заключать договор с поставщиками жилищно-коммунальных услуг на предлагаемых ему условиях?


Ответ: Статья 421 Гражданского кодекса РФ закрепляет принцип свободы договора, который означает, что условия договора должны определяться по усмотрению сторон. Правление ТСЖ может предложить свой вариант проекта договора. Подписание договора осуществляется после согласования всех разногласий.


Вопрос: Куда (кому) оплачивают члены ТСЖ жилищно-коммунальные платежи? 

Ответ: Все зависит от договорных отношений ТСЖ. Товарищество может принимать платежи за жилищно-коммунальные услуги на своем счете, затем перечислять средства конкретным предприятиям и организациям – поставщикам услуг. В случае если ТСЖ делегировало свои полномочия управляющей компании, то члены ТСЖ перечисляют средства на ее счет. 

          Вопрос: В каком порядке должны вносить плату за коммунальные услуги собственники жилых помещений в многоквартирном доме, не являющиеся членами товарищества собственников жилья? Могут ли они самостоятельно заключать договоры, содержащие условия предоставления коммунальных услуг, с соответствующими ресурсоснабжающими организациями?

        Ответ: Частью 6 ст. 155 Жилищного кодекса Российской Федерации установлено, что не являющиеся членами товарищества собственников жилья собственники помещений в многоквартирном доме, в котором создано товарищество собственников жилья, вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с товариществом собственников жилья.
Таким образом, собственник жилого помещения, который не является членом товарищества собственников жилья, не вправе заключать договоры, содержащие условия предоставления коммунальных услуг, непосредственно с ресурсоснабжающими организациями, а должен вносить плату за коммунальные услуги в соответствии с договором, заключенным между ним и товариществом собственников жилья. 

         Вопрос: Могут ли собственники одной или нескольких кварт​ир, не пожелавшие стать членами ТСЖ, самостоятельно «прикре​питься» к ДЕЗу?
 

Ответ: Нет, не могут. Закон гласит, что управление домом может осуществлять лишь одна управляющая структура. Прикрепить к ДЕЗу возможно лишь дом целиком, если общее собрание собственников примет соответствующее решение.
 

Вопрос: Правда ли, что члены ТСЖ платят более высокую квартплату по сравнению с остальными собственниками в доме?
Ответ: Такое утверждение не соответствует действительности — тарифы едины для всех. Но если члены ТСЖ пожелают для себя круг​лосуточной охраны дома, евроремонта мест общего пользования, сис​темы видеонаблюдения, — за это потребуется платить больше.
 

А как ТСЖ может снизить расходы своих участников? Путем сдачи в аренду коллективного имущества дома, чердаков, подвалов, размещения на фасаде рекламных щитов т.д. И снова члены товарище​ства оказываются в выигрыше. Все сметные доходы и расходы подле​жат утверждению на общем собрании ТСЖ

 
Вопрос: Правда ли, что ТСЖ могут не оплачивать такие услуги, как текущий и капиталь​ный ремонт?


Ответ: ТСЖ не может не собирать данные платежи, точно так же, как ни один дом не может обходиться без ремонтных работ. Товарище​ства самостоятельно определяют размер и порядок взноса этих плате​жей. То есть, теоретически можно не собирать платежи за текущий и капитальный ремонты ежемесячно и делать это по мере необходимости тех или иных работ. Но небольшие ежемесячные отчисления в фонд те​кущего и капитального ремонтов не так заметны для семейного бюд​жета. Практика показывает, что в случае единовременных взносов по мере необходимости неизбежно возникают трудности со сбором средств, собственники помещений могут быть не в состоянии запла​тить всю требуемую сумму сразу. 


Вопрос: Как быть если член ТСЖ отказывается вносить сред​ства на капитальный ремонт многоквартирного дома?


Ответ: Если решение об участии в программе капитального ре​монта будет принято на общем собрании членов ТСЖ в установленном порядке, то оно обязательно для всех членов ТСЖ. 


Однако нужно учесть, что член ТСЖ может воспользоваться статьей 46 ЖК РФ, в соответствии с которой собственник помещения в многоквартирном доме вправе обжаловать в суде решение, принятое общим собранием в случае, если он не принимал участие в этом собра​нии или голосовал против принятия такого решения и, если таким ре​шением нарушены его права и законные интересы.


Вопрос: Как формируется плата за жилье в ТСЖ? Допустим, по​требовались 700 тыс. рублей на ремонт лифта. Чтобы распла​титься с кредитом за два года, квартплату следует увеличить в среднем на 1000 рублей в месяц. Имеет ли на это право собрание ТСЖ? 



Ответ: ТСЖ вправе самостоятельно определять размер и порядок внесения различных взносов на ремонт и сумму квартплаты в соответ​ствии с договорами, заключенными с обслуживающими компаниями (теми, кто подает в дом воду, тепло, убирает мусор и так далее).



Вопрос: Может ли наше ТСЖ заключить договор управления нашим домом с другим ТСЖ?


Ответ: Нет. Одно ТСЖ другим ТСЖ управлять не может. Два и бо​лее ТСЖ могут создать объединение товариществ собственников жилья для представления и защиты общих интересов при управлении многоквар​тирными домами (ст.142 ЖК РФ).


Вопрос: Можно ли назначить председателем ТСЖ не собствен​ника помещений в доме?


Ответ: Председатель ТСЖ должен являться собственником жи​лого помещения в доме, который входит в состав конкретного  това​рищества, и быть членом его правления. Но в данном случае выход есть: на общем собрании нужно  принять решение об утверждении должности управляющего ТСЖ. Такой статус позволит нанятому ра​ботнику на основании заключенного трудового договора управлять ТСЖ. 


 Вопрос: Кто должен осуществлять контроль качества предос​тавляемых ЖКУ? Как должны фиксироваться факты недопо​ставки?


Ответ: Контроль качества ЖКУ, предоставляемых по заключен​ным договорам, может осуществлять лицо, уполномоченное правле​нием ТСЖ - председатель и/или члены правления. При обнаружении отклонений от установленного качества член ТСЖ должен уведомить об этом указанных лиц.

В случае, если причины непредоставления коммунальных услуг известны, в журнале регистрации заявок делается соответствующая отметка от члена ТСЖ, которая является основанием для признания исполнителем факта непредоставления коммунальных услуг или предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества.


Если причины отклонений от качества ЖКУ неизвестны, то факт непредоставления ЖКУ либо снижения качества их предоставления должен быть проверен. По результатам проверки составляется акт о непредоставлении услуг (или о предоставлении ус​луг ненадлежащего качества), который подписывается потребителем (или его представителем) и исполнителем (или его представителем).

Следует иметь в виду, что все документы, фиксирующие факт непредоставления или предостав​ления ЖКУ ненадлежащего качества, являются основанием для пере​расчета платежей за предоставленные жилищно-коммунальные услуги, а также для уплаты исполнителем неустойки за нарушение своих обязательств в размере, установленном федеральными законами и договором.

Вопрос: Какие меры может применять ТСЖ по взысканию за​долженности по оплате за ЖКУ?


Ответ: В отношении неплательщика возможно применение сле​дующих мер: обращение в суд с исковым заявлением, введение ограни​чения на предоставление коммунальных услуг, а также приостановка поставки коммунальных услуг. Постановлением Правительства РФ от 23 мая 2006 г. № 307  «О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам» (далее - Правила предоставления коммунальных услуг) за​креплено, что «исполнитель (лицо, предоставляющее коммунальные услуги) направляет потребителю уведомление о том, что в случае непо​гашения задолженности в течение 1 месяца с момента направления уведомления предоставление ему коммунальных услуг может быть приостановлено и (или) ограничено». При непогашении задолженности в течение установленного в уведомлении срока исполнитель вправе ог​раничить предоставление коммунальных услуг с предварительным (за 3 суток) письменным извещением потребителя.

Следует иметь в виду, что указанный нормативный акт запрещает приостановку поставки таких услуг, как отопление, водоотведение и холодное водоснабжение.

Так как Правила предоставления коммунальных услуг не ставят право исполнителя на приостановку или ограничение коммунальных услуг в зависимость от того, какая из них оплачена, а решают данный вопрос комплексно, при неоплате хотя бы одной  из коммунальных ус​луг исполнитель вправе приостановить или ограничить подачу любой (например, горячее водоснабжение, электроснабжение) из коммунальных услуг.


Отключение возможно при следующих условиях:


- наличие задолженности по оплате одной или нескольких комму​нальных услуг, превышающей 6 ежемесячных размеров платы, рассчи​танных исходя из нормативов потребления и тарифов, действующих на день ограничения предоставления услуг;


- отсутствие между исполнителем и потребителем соглашения о по​гашении задолженности или его невыполнении потребителем;

- письменное уведомление потребителя о том, что в течение ме​сяца с момента его направления предоставление коммунальных услуг может быть приостановлено или ограничено. 

Таким образом, чтобы применение мер по взысканию задолженно​стей было правомерным, ТСЖ следует соблюдать условия и порядок, установленные законодательством.


Приостановление или ограничение предоставления коммунальных услуг (либо подачи коммунальных ресурсов) не может считаться рас​торжением договора.


Вопрос: Имеет ли право ТСЖ взимать пени с собственников квартир за просрочку платежей по коммунальным услугам?


Ответ: В соответствии со статьей 155 ЖК РФ лица, несвоевре​менно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники), обязаны уплатить кредитору пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки начиная со сле​дующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. Увеличение установленного в на​стоящей части размера пени не допускается. 


Таким образом, ТСЖ имеет право взыскивать пени с собственни​ков квартир за просрочку платежей по ставке рефинансирования. 


Вопрос: Имеет ли право офис, расположенный в жилом доме, в котором создано ТСЖ, размещать на фасаде здания (над входом) вывеску с рекламными материалами без согласования с правле​нием товарищества? Имеет ли ТСЖ право требовать плату за «аренду» части фасада?


Ответ: Юридическое лицо, расположенное в офисе, является арен​датором нежилого помещения в жилом доме. В этом случае разре​шение на размещение рекламы нужно получать у ТСЖ, которое может предоставлять в пользование часть общего имущества дома, если это не нарушает права и интересы собственников квартир (ст. 137 ЖК РФ). Поэтому ТСЖ вправе заключить договор с арендатором, которому не​обходимо разместить рекламу на жилом доме (крыше, стене, и т.д.) В силу подпункта 3 пункта 2 статьи 44 ЖК РФ принятие решений о пере​даче в пользование общего имущества в многоквартирном доме отно​сится к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.


Вопрос: Какими полномочиями обладает председатель ТСЖ? Как узнать, законно ли он был выбран?
 

Ответ: Председателя товарищества выбирает правление ТСЖ, либо общее собрание. К протоколу собрания с данным решением дол​жен быть открыт доступ каждому члену ТСЖ. Границы полномочий председателя определены Уставом, в который можно вносить измене​ния — опять-таки, на основании решения собрания.



Вопрос: Кто проверяет действия ТСЖ? Куда можно пожало​ваться на правление товарищества?
 

Ответ: Свои жалобы собственники могут адресовать в ревизион​ную комиссию при ТСЖ, в жилищную инспекцию, а также в налоговые органы.


Вопрос: Как можно будет проконтролировать управляющую компанию в плане тарифов и по статье «управленческие доходы»?
Ответ: В Жилищном кодексе четко написано (ст. 165), что ор​ганы местного самоуправления и управляющие организации обязаны предоставлять гражданам по их запросам информацию об установлен​ных ценах и тарифах на услуги и работы по содержанию и ремонту до​мов, а также о ценах и тарифах на коммунальные услуги и размерах оплаты этих услуг.

