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                                                                             Приложение 4

                                                                                    к письму ДЖКХ и

                                                                                                инфраструктуры области

                                                                                                 от 04.08.2006г. № 06/1803 

ТОВАРИЩЕСТВО  СОБСТВЕННИКОВ  ЖИЛЬЯ (ТСЖ)

(в вопросах и ответах)

1. Вопрос: Что такое ТСЖ?

Ответ: Товариществом собственников жилья (ТСЖ) в соответствии с главой 13 Жилищного кодекса РФ признается некоммерческая организация, объединение собственников помещений в многоквартирном доме для совместного управления комплексом недвижимого имущества в многоквартирном доме, обеспечения эксплуатации этого комплекса, владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме.

2. Вопрос: Какими документами регулируется деятельность ТСЖ?

Ответ: Основными документами, регулирующими деятельность ТСЖ, являются:

-  Жилищный кодекс Российской Федерации (разд. VI), с введением которого утратил силу Федеральный закон «О товариществах собственников жилья; 

- Федеральный закон от 12 января 1996 г. № 7-ФЗ «О некоммерческих организациях»;

- Закон Российской Федерации «О потребительской кооперации (потребительских обществах, их союзах) в Российской Федерации» (в редакции Федерального закона от 11 июля 1997 г. № 97-ФЗ).

3. Вопрос: Кто принимает решение о создании ТСЖ?
Ответ: Принять решение о создании ТСЖ в конкретном доме могут только собственники всех помещений этого дома на общем собрании. Для создания и регистрации ТСЖ достаточно решения общего собрания собственников.


4. Вопрос: На какой срок создается ТСЖ?

Ответ: ТСЖ создается без ограничения срока его деятельности.

5. Вопрос: Как подготовить собственников помещений к общему

собранию?

Ответ: Инициатор проведения собрания направляет собственникам квартир уведомление о проведении такого собрания. В уведомлении указываются сведения о лице, по инициативе которого созывается общее собрание, место и время проведения, повестка дня и порядок ознакомления с информацией, которая будет представлена на данном собрании, место или адрес, где с этими материалами можно ознакомиться. Уведомление направляется каждому собственнику помещения в доме по почте заказным письмом или вручаются лично под расписку. Уведомления должны  быть получены собственниками не позднее, чем за 10 дней до даты проведения общего собрания, копии уведомлений, почтовых квитанций и чеков об отправке сохраняют.

6. Вопрос: Каковы требования  к  проведению  собрания собственни-

ков помещений?

Ответ: Собрание должно состояться в то время и в том месте, которые указаны в уведомлении. На собрании нельзя рассматривать вопросы, которые не были включены в повестку дня, содержащуюся в уведомлениях.

7. Вопрос: Какие вопросы обсуждают на первом общем собрании 

собственников помещений?

Ответ: На первом общем собрании обсуждают вопрос о создании ТСЖ и утверждают его устав.
8. Вопрос: Каким количеством голосов на собрании принимается

решение?

Ответ: Собрание вправе принимать решения, если в нем участвуют более чем 50% общего числа собственников помещений или их представителей. Если на собрание пришло меньше жильцов, проводить его не имеет смысла. 

9. Вопрос: Каким документом оформляется результат общего собра-

ния?

Ответ: Результаты общего собрания и принятые на нем решения отражаются в письменном документе-протоколе собрания, который подписывается всеми присутствовавшими. В протоколе целесообразно указать:

- сведения о каждом лице, принявшем участие в общем собрании собственников помещений;

- информацию о документе, подтверждающем право собственности этих лиц;

- данные о результатах голосования каждого из этих лиц (за, против, воздержался) по каждому вопросу. 

Согласно требованиям действующего законодательства, инициатор собрания должен разместить информацию обо всех решениях, принятых собранием, а также итоги голосования в том месте дома, которое определено собранием.


10. Вопрос: Каков порядок созыва и проведения собрания будущих членов ТСЖ?

Ответ: Порядок созыва  и проведения собрания будущих членов ТСЖ совпадает с порядком, установленным для созыва и проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.


11. Вопрос: Что необходимо для завершения процедуры создания ТСЖ?

Ответ: Для завершения процедуры создания ТСЖ необходимо решение о составе правления ТСЖ, выбор председателя правления и ревизионной комиссии (ревизора). Перед проведением собрания членов ТСЖ нужно принять заявления от собственников о вступлении в товарищество с приложением копий документов, подтверждающих право собственности на помещение в этом доме. Решения по указанным вопросам повестки дня принимаются большинством голосов общего числа присутствующих на собрании членов ТСЖ. Проведение общего собрания участников товарищества завершается оформлением протокола, который подписывается председателем собрания и его секретарем или каждым присутствующим на собрании членом ТСЖ. На регистрацию представляется соответствующая подтверждающая документация – протокол собрания. Исключена необходимость представлять на регистрацию документацию от всех собственников. Завершается процесс создания ТСЖ его регистрацией в налоговых органах. 

12. Вопрос: Какова процедура регистрации ТСЖ?

Ответ: В соответствии с новым Жилищным кодексом РФ процедура создания ТСЖ значительно упрощена. Товарищество регистрируется не как единый комплекс недвижимого имущества, а как юридическое лицо – субъект гражданских правоотношений (ст. 135 ЖК РФ). ТСЖ имеет печать со своим наименованием, расчетный и иные счета в банке. 

13. Вопрос: Сколько ТСЖ в одном многоквартирном доме могут создавать собственники помещений?

Ответ: Собственники помещений в одном многоквартирном доме могут создать только одно ТСЖ.

14. Вопрос: Какие территории может объединять ТСЖ?

Ответ: Товарищество собственников жилья может быть создано при объединении:

1) нескольких многоквартирных домов, помещения в которых принадлежат различным (не менее чем двум) собственникам помещений в многоквартирном доме, с земельными участками, расположенными на общем земельном участке или нескольких соседних (граничащих) земельных участках, сетями инженерно-технического обеспечения и другими элементами инфраструктуры;

2) нескольких расположенных близко зданий, строений или сооружений - жилых домов, предназначенных для проживания одной семьи, дачных домов с приусадебными участками или без них, гаражами и другими расположенными на общем земельном участке или нескольких соседних (граничащих) земельных участках объектами, сетями инженерно-технического обеспечения и другими элементами инфраструктуры.

15. Вопрос: Могут ли объединяться ТСЖ?

Ответ: Два и более товариществ собственников жилья могут создать объединение товариществ собственников жилья для совместного управления общим имуществом в многоквартирных домах. 

16. Вопрос: Является ли членство в ТСЖ обязательным?

Ответ: У собственника помещения есть право, как вступить в члены ТСЖ, так и выйти из членов ТСЖ. Соответствующая процедура может устанавливаться уставом товарищества.

Законодательно установлено добровольное членство собственников помещений в ТСЖ на любой период времени.

Таким образом, членство в ТСЖ возникает и прекращается у собственника помещения на основании заявления о вступлении в ТСЖ или о выходе из его членов (ст. 143 ЖК РФ).

17. Вопрос: Чем является деятельность ТСЖ в рамках своей основной уставной деятельности?

Ответ: ТСЖ вправе заниматься только теми видами деятельности, которые указаны в его учредительных документах и соответствуют целям его создания. Объектом уставной деятельности ТСЖ является общее имущество, а обязанностями, определяющими уставную деятельность ТСЖ, являются управление общим имуществом, обеспечение его эксплуатации, владения, пользования (то есть на ТСЖ  не возлагается обязанность по оказанию услуги по содержанию и эксплуатации дома либо коммунальных услуг). В договорных отношениях ТСЖ как с собственниками жилых помещений, так и с поставщиками коммунальных услуг выступает на условиях представительства.

18. Вопрос: Какова компетенция ТСЖ?            

Ответ: Согласно ст. 137 ЖК РФ ТСЖ вправе:

1) заключать в соответствии с законодательством договор управления многоквартирным домом, а также договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, договоры об оказании коммунальных услуг и прочие договоры в интересах членов товарищества;

2) определять смету доходов и расходов на год, в том числе необходимые расходы на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, затраты на капитальный ремонт и реконструкцию многоквартирного дома, специальные взносы и отчисления в резервный фонд, а также расходы на другие установленные ЖК РФ и уставом товарищества цели;

3) устанавливать на основе принятой сметы доходов и расходов товарищества на год размеры платежей и взносов для каждого собственника помещения в многоквартирном доме в соответствии с его долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме;

4) выполнять работы для собственников помещений в многоквартирном доме и предоставлять им услуги;

5) пользоваться предоставляемыми банками кредитами в порядке и на условиях, которые предусмотрены законодательством;

6) передавать по договору материальные и денежные средства лицам, выполняющим для товарищества работы и предоставляющим товариществу услуги;

7) продавать и передавать во временное пользование, обменивать имущество, принадлежащее товариществу.

Поскольку ТСЖ создается собственниками, имеющими более 50 процентов голосов на общем собрании, постольку ЖК РФ предоставляет товариществу права действовать автономно в целях соблюдения прав и законных интересов собственников помещений в многоквартирном доме. В этом случае ТСЖ вправе:

1) предоставлять в пользование или ограниченное пользование часть общего имущества в многоквартирном доме;

2) в соответствии с требованиями законодательства в установленном порядке надстраивать, перестраивать часть общего имущества в многоквартирном доме;

3) получать в пользование либо получать или приобретать в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме земельные участки для осуществления жилищного строительства, возведения хозяйственных и иных построек и их дальнейшей эксплуатации;

4) осуществлять в соответствии с требованиями законодательства от имени и за счет собственников помещений в многоквартирном доме застройку прилегающих к такому дому выделенных земельных участков;

5) заключать сделки и совершать иные отвечающие целям и задачам товарищества действия.

19. Вопрос: Какие преимущества получают собственники помещений в многоквартирном доме при создании ТСЖ?

Ответ: Преимущества образования ТСЖ очевидны:

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

- выбор любой организации для обслуживания жилья;

- имеется возможность аккумулировать  средства от платежей и осуществлять контроль  за их расходованием;

- жители сами могут контролировать выполнение работ и предоставление услуг подрядной организацией;

- возможность сдачи объектов общего имущества в аренду для снижения затрат на содержание дома;

- заинтересованность жителей в снижении себестоимости содержания и ремонта дома;

- бережное отношение к общему имуществу дома и другие.
20. Вопрос: Разрешено ли ТСЖ иметь имущество?

Ответ: В собственности ТСЖ может находиться движимое и недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома (п.1 ст.151 ЖК РФ).

Действовавшая ранее формулировка Федерального закона «О товариществах собственников жилья» воспринималась таким образом, что всё имущество, входящее в состав кондоминиума, могло составлять имущество, принадлежащее товариществу.  Поэтому на практике товарищества в своём балансе учитывали помещения, принадлежащие членам ТСЖ. Новое положение ЖК РФ исключает такую трактовку и позволяет сделать однозначный вывод, что имущество собственников помещений в многоквартирном доме не может быть признано имуществом товарищества.

21. Вопрос: Как определяется доля в общем   имуществе  собственни-

ков в ТСЖ?

Ответ: Доля собственников помещений в праве общей собственности на общее имущество собственников пропорциональна размеру общей площади указанного помещения (п.1 ст.37 ЖК РФ).

22. Вопрос: Каковы отношения ТСЖ с собственниками помещений 

– не членами ТСЖ по содержанию и ремонту общего имущества?

Ответ: ЖК РФ установил обязанности ТСЖ заключать договоры с собственниками помещений – не членами ТСЖ о порядке возмещения ими расходов по содержанию и ремонту общего имущества, установив тем самым соответствующие обязанности для всех собственников, в том числе муниципалитетов.

Кроме того, ТСЖ вправе теперь выполнять работы и  оказывать услуги всем собственникам помещений, а не только членам ТСЖ (ст. 137 ЖК РФ) и обеспечивать выполнение всеми собственниками помещений обязанностей по содержанию и ремонту общего имущества (ст. 138 ЖК РФ).

23. Вопрос: Каковы условия вступления ТСЖ  в  договорные отно-

шения с третьими лицами?

Ответ: ТСЖ обязано представлять законные интересы собственников помещений, в том числе в отношениях с третьими лицами (п.8 ст. 138 ЖК РФ).

При этом ТСЖ вправе (но не обязан) заключать договоры:

- управления многоквартирным домом;

- о содержании и ремонте общего имущества:

- об оказании коммунальных услуг в интересах членов товарищества (подп.1 п.1 ст. 137 ЖК РФ).

24. Вопрос: Что включается в состав общего имущества многоквартирного дома?

Ответ: В соответствии со ст. 36 ЖК РФ в состав общего имущества многоквартирного дома включаются:

-помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения, в том числе лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации и иное оборудование;

-крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома;

-механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, обслуживающее более одного помещения;

25. Вопрос: Входит ли земельный участок, на котором расположен дом, в состав общего имущества многоквартирного дома?

Ответ: Земельный участок, на котором расположен дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке входят в состав общего имущества многоквартирного дома. Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности.

26. Вопрос: Каков порядок определения структуры платы за содержание и ремонт общего имущества и внесения соответствующих платежей?

Ответ: Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для собственника помещения в многоквартирном доме включает в себя:

1) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

2) плату за коммунальные услуги (п.2 ст.154 ЖК РФ).

Члены ТСЖ вносят соответствующие платежи в порядке, установленном органом управления ТСЖ (п.5 ст. 155 ЖК РФ).

Не члены ТСЖ вносят плату в соответствии с договором, заключённым с ТСЖ (п.6 ст. 155 ЖК РФ).

В процессе передачи жилья в собственность граждан необходимо довести до нормального состояния (путем проведения капитального ремонта) общедомовое имущество - чердаки и подвалы с инженерным оборудованием, кровли, фасады и т.д. Приведение в порядок обветшалого жилья требует огромных средств, поэтому государство не должно «умывать руки» и будет нести финансовые затраты. Соответствующие поправки в жилищное законодательство готовят в министерстве регионального развития Российской Федерации. 

Обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома распространяется на всех собственников помещений в этом доме с момента возникновения права собственности на помещения в этом доме. При переходе права собственности на помещение в многоквартирном доме к новому собственнику переходит обязательство предыдущего собственника по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома.

27. Вопрос: Как регулируются обязанности всех собственников помещений по оплате стоимости содержания и ремонта общего имущества?

Ответ: Собственник помещения обязан нести расходы на содержание и ремонт общего имущества путём внесения платы (п.1 ст. 158 ЖК РФ).

28. Вопрос: Имеют ли право на субсидии на оплату жилого помещения и коммунальных услуг собственники жилого помещения, объединившиеся в ТСЖ?

Ответ: В соответствии с Постановлением Российской Федерации от 14.12.2005 года № 761 «О предоставлении субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг», независимо от членства в ТСЖ собственники жилого помещения имеют право на субсидии на оплату жилого помещения и коммунальных услуг.

29. Вопрос: Сохраняются ли за членами ТСЖ льготы по оплате жилого помещения и коммунальных услуг?

Ответ: Льготы по оплате жилья и коммунальных услуг собственникам жилого помещения - членам ТСЖ, предусмотренные законодательством, предоставляются на общих основаниях.

30. Вопрос: Какими видами хозяйственной деятельности вправе заниматься ТСЖ?

Ответ: Для достижения целей, предусмотренных уставом, ТСЖ вправе заниматься следующими видами хозяйственной деятельности:

1) обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном доме;

2) строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквартирном доме;

3) сдача в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном доме.

31. Вопрос: Как используется доход от хозяйственной деятельности ТСЖ?

Ответ: На основании решения общего собрания членов товарищества собственников жилья доход от хозяйственной деятельности товарищества используется для оплаты общих расходов или направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом товарищества. Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности товарищества собственников жилья, предусмотренные ЖК РФ и уставом товарищества.

32. Вопрос: Из чего состоят средства ТСЖ?

Ответ: Средства товарищества собственников жилья состоят:

1) из обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов товарищества;

2) из доходов от хозяйственной деятельности товарищества, направленных на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей товарищества;

3) из субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в многоквартирном доме, проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий;

4) из прочих поступлений.

33. Вопрос: Могут ли в ТСЖ создаваться специальные фонды?

Ответ: На основании решения общего собрания членов ТСЖ в товариществе могут быть образованы специальные фонды, расходуемые на предусмотренные уставом цели. Порядок образования специальных фондов определяется общим собранием членов товарищества.

34. Вопрос: Подлежит ли имущество ТСЖ разделу между членами товарищества?

Ответ: Имущество ТСЖ не подлежит разделу между членами товарищества, поскольку направляется на решение уставных задач.

35. Вопрос: Может ли общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме быть передано в собственность ТСЖ?

Ответ: Общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме не может быть передано в собственность товариществу собственников жилья, поскольку всегда остается общим имуществом собственников помещений и переходит в собственность только вместе с соответствующим помещением (ст. 37 ЖК РФ). Такая возможность ранее была предусмотрена Федеральным законом «О товариществах собственников жилья». Члены товарищества не имеют права передавать свои доли в общем имуществе многоквартирного дома в собственность товарищества в качестве вступительных взносов (ч. 4 ст. 37 ЖК РФ, п. 2 ст. 290 ГК РФ).

36. Вопрос: Каков порядок взыскания обязательных платежей и взносов ТСЖ в случае неисполнения собственниками помещений своих обязанностей по участию в общих расходах?

Ответ: В случае неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах товарищество собственников жилья в судебном порядке вправе потребовать принудительного возмещения обязательных платежей и взносов. ЖК РФ не связывает такое право ТСЖ с наличием договорных отношений между собственниками жилья и ТСЖ.

ТСЖ может потребовать в судебном порядке полного возмещения причиненных ему убытков в результате неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме обязательств по уплате обязательных платежей и взносов и оплате иных общих расходов.

37. Вопрос: Каковы процедуры реорганизации и ликвидации ТСЖ?

Ответ: ТСЖ может быть реорганизовано в порядке, установленном законодательством, и преобразовано в ЖК или ЖСК (ст.140 ЖК РФ).

ТСЖ может быть ликвидировано, если члены ТСЖ обладают менее 50 % голосов собственников (ст. 141 ЖК РФ).

38. Вопрос: Можно ли создавать ТСЖ в строящихся многоквартирных домах?

Ответ: ТСЖ, как юридическое лицо, может быть создано и до завершения строительства многоквартирного дома, если определится круг лиц, которые приобретают право собственности на жилые помещения в таком доме.

39. Вопрос: Может ли жилищный или жилищно-строительный кооператив быть преобразован в ТСЖ?

Ответ: Жилищный или жилищно-строительный кооператив, в котором все его члены полностью внесли паевые взносы за предоставленные этим кооперативом жилые помещения, подлежит до 1 января 2007 года преобразованию в товарищество собственников жилья или ликвидации. 

В указанном в настоящей статье случае такие кооперативы освобождаются от уплаты государственной пошлины при регистрации изменений их правового статуса (ст.14  Федерального закона от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации»).

По истечении этого срока такие непреобразованные кооперативы подлежат ликвидации в судебном порядке по требованию органа, осуществляющего государственную регистрацию юридических лиц. 

Это связано с тем, что с момента создания главной целью деятельности ЖСК является строительство многоквартирного дома, а жилищного кооператива – приобретение многоквартирного дома. После этого кооперативы передают принадлежащие им жилые помещения в пользование членами кооперативов. По мере полной выплаты последними паевых  взносов за квартиры они в силу закона приобретают право собственности на жилые помещения (п.4 ст.218 ГК РФ). Если собственниками стали все члены кооператива, то задача, ради которой они объединяли свои имущественные взносы, выполнена. Для совместной деятельности собственников помещений в многоквартирном доме законом предусмотрена иная организация – ТСЖ.

40. Вопрос: Кто осуществляет контроль за  деятельностью ТСЖ?

Ответ: Контроль за деятельностью ТСЖ осуществляют:

   1. Ревизионная комиссия товарищества;


   2. Члены товарищества;

   3. Органы власти при наличии бюджетного финансирования;

        4. Общее собрание товарищества;

        5. Надзорные органы. 

     41. Вопрос: Какие требования предъявляются к ревизионной комис-

сии ТСЖ?

Ответ: Ревизионная комиссия избирается общим собранием членов 

ТСЖ не более чем на два года. В состав ревизионной комиссии ТСЖ не могут входить члены правления. Ревизионная комиссия ТСЖ из своего состава избирает председателя ревизионной комиссии.

 42. Вопрос: Какие полномочия у ревизионной комиссии?

Ответ: Ревизионная комиссия (ревизор) ТСЖ:

- проводит не реже чем один раз в год ревизии финансовой деятельности

товарищества;

- представляет общему собранию членов ТСЖ  заключение о смете дохо-

дов и расходов ТСЖ на соответствующий год и отчет о финансовой деятельности, а также о размерах обязательных платежей и взносов;

- отчитывается перед общим собранием членов ТСЖ о своей деятельно-

сти.  

43. Вопрос: Какие налоги уплачивает ТСЖ?

Ответ: ТСЖ уплачивает следующие налоги:

- налог на прибыль уплачивается при наличии деятельности, не связанной с обслуживанием жилищного фонда за счет членских взносов;

- налог на имущество организаций уплачивается с части имущества, находящегося на балансе товарищества;

- единый социальный налог уплачивается с выплат, произведенных в пользу работников товарищества, выполняющих работы по содержанию жилого дома;

     - обязательное пенсионное страхование уплачивается с выплат, произведенных в пользу работников товарищества, выполняющих работы по содержанию жилого дома;

- транспортный налог уплачивается по транспортным средствам, находящимся в собственности  ТСЖ.

44. Вопрос: Какие налоги ТСЖ не уплачивает?

Ответ: ТСЖ не уплачивает следующие налоги:

   - НДС;

   - налог на землю ТСЖ не уплачивает, так как многоквартирный дом не является самостоятельным объектом жилищных прав, что вытекает из положений ГК РФ и ЖК РФ, это долевая собственность, и обязанность по уплате земельного налога распространяется на всех собственников помещений в многоквартирном доме с момента возникновения права собственности на помещения в этом доме;


45. Вопрос: Кто обязан заниматься обучением органов управления ТСЖ функциям управления собственностью?

Ответ: Норма ст. 165 ЖК РФ позволяет ТСЖ обратиться в орган местного самоуправления за содействием в повышении уровня квалификации органов управления ТСЖ.

