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Ðàññìàòðèâàþòñÿ àêòóàëüíûå âîïðîñû óïðàâëåíèÿ è êîíòðîëÿ â òîâàðèùåñòâàõ ñîáñòâåííèêîâ
æèëüÿ, îñîáåííîñòè ôîðìèðîâàíèÿ ñìåò äîõîäîâ è ðàñõîäîâ â ýòèõ îðãàíèçàöèÿõ, äåÿòåëü-
íîñòü êîíòðîëüíûõ îðãàíîâ â òîâàðèùåñòâàõ ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ.

Óïðàâëåíèå æèëèùíî-êîììóíàëüíûì õî-
çÿéñòâîì (ÆÊÕ) ÿâëÿåòñÿ ñôåðîé äîñòàòî÷-
íî ìîëîäîé, ïåðåâîä ÆÊÕ íà ðûíî÷íûå óñëî-
âèÿ ðàáîòû áûë îñóùåñòâëåí òîëüêî â 2007 ã.
Óïðàâëåíèå äàííîé ñôåðîé - ñëîæíûé ïðî-
öåññ, ñîïðîâîæäàþùèéñÿ ìíîæåñòâîì ðàç-
íîîáðàçíûõ ïðîáëåì. Ñ ïîÿâëåíèåì â ñôåðå
æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà òîâàðè-
ùåñòâ ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ (ÒÑÆ) âñòàåò
âîïðîñ îá èõ ýôôåêòèâíîé ðàáîòå è âîçìîæ-
íîñòÿõ ñäåëàòü óïðàâëåíèå æèëèùíî-êîììó-
íàëüíûì õîçÿéñòâîì áîëåå ðåçóëüòàòèâíûì.

ÒÑÆ - íåêîììåð÷åñêàÿ îðãàíèçàöèÿ,
îáúåäèíåíèå ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â
ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå äëÿ ñîâìåñòíîãî óï-
ðàâëåíèÿ âñåì íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì â
äàííîì äîìå, âêëþ÷àÿ ýêñïëóàòàöèþ êîìï-
ëåêñà, âëàäåíèå èì, ïîëüçîâàíèå è â óñòà-
íîâëåííûõ çàêîíîäàòåëüñòâîì ðàìêàõ ðàñïî-
ðÿæåíèå îáùèì èìóùåñòâîì â ìíîãîêâàðòèð-
íîì äîìå1.

Äåéñòâóþùåå íà ñåãîäíÿøíèé äåíü çà-
êîíîäàòåëüñòâî ïðåäîñòàâëÿåò ñîáñòâåííèêàì
ïîìåùåíèé â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ âîç-
ìîæíîñòü ñàìîñòîÿòåëüíî ðåøèòü âîïðîñû
ðàñõîäîâàíèÿ äåíåæíûõ ñðåäñòâ íà ñîäåð-
æàíèå è ðåìîíò æèëüÿ. Îáúåäèíåíèå ñîá-
ñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â âèäå ÒÑÆ îáëàäàåò
ïðàâàìè þðèäè÷åñêîãî ëèöà è ñïîñîáíî ýô-
ôåêòèâíî èñïîëüçîâàòü ôèíàíñîâûå ñðåäñòâà
ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé, òàê êàê ÿâëÿåòñÿ
çàèíòåðåñîâàííîé ñòîðîíîé.

Êàê ïðàâèëî, ÒÑÆ öåëåñîîáðàçíåå ñîçäà-
âàòü â áîëüøèõ ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ ñî
çíà÷èòåëüíîé æèëîé ïëîùàäüþ, ÷òî ïîçâî-
ëÿåò îïòèìèçèðîâàòü ðàñõîäû íà ñîäåðæà-

íèå äîìà. Äîïîëíèòåëüíûå ñðåäñòâà íà ðàç-
âèòèå èíôðàñòðóêòóðû ÒÑÆ ñìîæåò çàðàáà-
òûâàòü, ñäàâàÿ â àðåíäó íåèñïîëüçóåìûå ïëî-
ùàäè îáùåäîìîâîãî èìóùåñòâà, ôàñàäû
äîìà, ïðèëåãàþùóþ òåððèòîðèþ, ïðè óñëî-
âèè, ÷òî îíè íàõîäÿòñÿ â ñîáñòâåííîñòè ÒÑÆ.

Ñ ìîìåíòà ñîçäàíèÿ ÒÑÆ ïðèîáðåòàåò
ãðàæäàíñêèå ïðàâà è îáÿçàííîñòè. Äåéñòâèÿ
îðãàíîâ ÒÑÆ ðàññìàòðèâàþòñÿ êàê äåéñòâèÿ
ñàìîãî ÒÑÆ. Ïðè îòñóòñòâèè ñôîðìèðîâàí-
íûõ îðãàíîâ ÒÑÆ íå áóäåò ñïîñîáíî ê îñó-
ùåñòâëåíèþ êàêîé-ëèáî äåÿòåëüíîñòè2.

Îðãàíû ÒÑÆ ÿâëÿþòñÿ îáÿçàòåëüíûì ýëå-
ìåíòîì âíóòðåííåé ñòðóêòóðû óïðàâëåíèÿ
þðèäè÷åñêîãî ëèöà. Óïðàâëåí÷åñêèå ðåøåíèÿ
â ÒÑÆ ïðèíèìàþòñÿ ëèöàìè, âõîäÿùèìè â
ñîñòàâ îðãàíîâ óïðàâëåíèÿ, â èòîãå ñ÷èòàþò-
ñÿ ðåøåíèÿìè ñàìîãî ÒÑÆ. Îðãàíû óïðàâëå-
íèÿ ÒÑÆ îñóùåñòâëÿþò íå òîëüêî ïðèíÿòèå
ðåøåíèé, íî è òåêóùåå âåäåíèå äåë, ñâÿçàí-
íûõ ñ âëàäåíèåì, ïîëüçîâàíèåì è ðàñïîðÿ-
æåíèåì èìóùåñòâîì ÒÑÆ.

Ìîæíî âûäåëèòü ñëåäóþùèå îñíîâíûå
ïðèçíàêè, ïðèñóùèå îðãàíàì óïðàâëåíèÿ ÒÑÆ:

 îðãàíèçàöèîííî îôîðìëåííûé ñòðóê-
òóðíûé ýëåìåíò, ïðåäñòàâëåííûé íåñêîëüêè-
ìè ÷ëåíàìè ÒÑÆ ëèáî âñåìè ÷ëåíàìè òàêî-
âîãî;

 îáðàçîâàíèå â ñîîòâåòñòâèè ñ ïîðÿä-
êîì, îïðåäåëåííûì Æèëèùíûì êîäåêñîì ÐÔ
è óñòàâîì ÒÑÆ;

 îáëàäàíèå îïðåäåëåííûìè ïîëíîìî÷è-
ÿìè, ðåàëèçóåìûìè â ïðåäåëàõ åãî ñîáñòâåí-
íîé êîìïåòåíöèè.

Îðãàíû ÒÑÆ ôîðìèðóþòñÿ òîëüêî èç
÷ëåíîâ ÒÑÆ, îäíîâðåìåííî ÿâëÿþùèõñÿ ñîá-



Ýêîíîìèêà, îðãàíèçàöèÿ è óïðàâëåíèå îðãàíèçàöèÿìè, îòðàñëÿìè, êîìïëåêñàìè

81

ñòâåííèêàìè ïîìåùåíèé â ìíîãîêâàðòèðíîì
äîìå, â êîòîðîì îíî ñîçäàíî. Óïðàâëåíèå
ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì ðåàëèçóåòñÿ ñàìè-
ìè ÷ëåíàìè ÒÑÆ, õîòÿ è îïîñðåäîâàííî -
÷åðåç îðãàíû ÒÑÆ.

Îðãàíàìè óïðàâëåíèÿ ÒÑÆ, ñîãëàñíî
Æèëèùíîìó êîäåêñó ÐÔ, ÿâëÿþòñÿ:

îáùåå ñîáðàíèå ÷ëåíîâ ÒÑÆ;
 ïðàâëåíèå.
Îáùåå ñîáðàíèå ÷ëåíîâ ÒÑÆ è ïðàâëå-

íèå - êîëëåãèàëüíûå îðãàíû, ïåðâûé èç êî-
òîðûõ ñîñòîèò èç âñåõ ÷ëåíîâ ÒÑÆ, âòîðîé -
èç îïðåäåëåííîãî, áîëåå îãðàíè÷åííîãî èõ
÷èñëà. Ä.È. Ìåéåð îòíîñèòåëüíî êîëëåãèàëü-
íîñòè îðãàíîâ óïðàâëåíèÿ þðèäè÷åñêîãî
ëèöà ïèñàë, ÷òî “áîëüøåé ÷àñòüþ íåñêîëüêî
ôèçè÷åñêèõ ëèö ñîñòàâëÿþò îðãàí þðèäè÷åñ-
êîãî ëèöà”, “îðãàí þðèäè÷åñêîãî ëèöà - ñî-
âîêóïíîñòü ëèö ôèçè÷åñêèõ - ìîæåò áûòü
ñîñòàâëåí èëè òàêèì îáðàçîì, ÷òî íåñêîëüêî
ôèçè÷åñêèõ ëèö ñîñòàâëÿþò îðãàí þðèäè÷åñ-
êîãî ëèöà, èëè âñå ëèöà, âõîäÿùèå â ñîñòàâ
þðèäè÷åñêîãî ëèöà, â ñîâîêóïíîñòè ñîñòàâ-
ëÿþò åãî îðãàí”3.

Çàäà÷à îáùåãî ñîáðàíèÿ ÷ëåíîâ ÒÑÆ êàê
âûñøåãî îðãàíà óïðàâëåíèÿ ñîñòîèò â îïðå-
äåëåíèè êîíöåïòóàëüíûõ ïîäõîäîâ ðåøåíèÿ
íàèáîëåå âàæíûõ âîïðîñîâ, ñâÿçàííûõ ñ åãî
äåÿòåëüíîñòüþ. Ê òàêèì âîïðîñàì, â ÷àñòíî-
ñòè, îòíîñÿòñÿ: âíåñåíèå èçìåíåíèé â óñòàâ
òîâàðèùåñòâà èëè óòâåðæäåíèå óñòàâà òîâà-
ðèùåñòâà â íîâîé ðåäàêöèè, ïðèíÿòèå ðåøå-
íèé î ðåîðãàíèçàöèè è ëèêâèäàöèè òîâàðè-
ùåñòâà, íàçíà÷åíèå ëèêâèäàöèîííîé êîìèñ-
ñèè, óòâåðæäåíèå ïðîìåæóòî÷íîãî è îêîí÷à-
òåëüíîãî ëèêâèäàöèîííûõ áàëàíñîâ, èçáðà-
íèå ÷ëåíîâ ïðàâëåíèÿ òîâàðèùåñòâà, ÷ëåíîâ
ðåâèçèîííîé êîìèññèè òîâàðèùåñòâà, äîñðî÷-
íîå ïðåêðàùåíèå èõ ïîëíîìî÷èé, óñòàíîâëå-
íèå ðàçìåðà îáÿçàòåëüíûõ ïëàòåæåé è âçíî-
ñîâ ÷ëåíîâ òîâàðèùåñòâà, óòâåðæäåíèå ïî-
ðÿäêà îáðàçîâàíèÿ ðåçåðâíîãî ôîíäà òîâà-
ðèùåñòâà, èíûõ ñïåöèàëüíûõ ôîíäîâ òîâà-
ðèùåñòâà (â òîì ÷èñëå ôîíäîâ íà ïðîâåäå-
íèå òåêóùåãî è êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà îáùå-
ãî èìóùåñòâà â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå) è èõ
èñïîëüçîâàíèÿ, à òàêæå óòâåðæäåíèå îò÷å-
òîâ îá èñïîëüçîâàíèè òàêèõ ôîíäîâ, ïðèíÿ-
òèå ðåøåíèÿ î ïîëó÷åíèè çàåìíûõ ñðåäñòâ, â
òîì ÷èñëå áàíêîâñêèõ êðåäèòîâ, îïðåäåëåíèå
íàïðàâëåíèé èñïîëüçîâàíèÿ äîõîäà îò õîçÿé-
ñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè òîâàðèùåñòâà, óòâåð-

æäåíèå ãîäîâîãî ïëàíà ñîäåðæàíèÿ è ðåìîíòà
îáùåãî èìóùåñòâà â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå,
îò÷åòà î âûïîëíåíèè òàêîãî ïëàíà, óòâåðæ-
äåíèå ñìåò äîõîäîâ è ðàñõîäîâ òîâàðèùå-
ñòâà íà ãîä, îò÷åòîâ îá èñïîëíåíèè òàêèõ ñìåò,
óòâåðæäåíèå ãîäîâîãî îò÷åòà î äåÿòåëüíîñ-
òè ïðàâëåíèÿ òîâàðèùåñòâà, óòâåðæäåíèå çàê-
ëþ÷åíèÿ ðåâèçèîííîé êîìèññèè òîâàðèùå-
ñòâà ïî ðåçóëüòàòàì ïðîâåðêè ãîäîâîé áóõ-
ãàëòåðñêîé (ôèíàíñîâîé) îò÷åòíîñòè òîâàðè-
ùåñòâà, ðàññìîòðåíèå æàëîá íà äåéñòâèÿ
ïðàâëåíèÿ òîâàðèùåñòâà, ïðåäñåäàòåëÿ ïðàâ-
ëåíèÿ òîâàðèùåñòâà è ðåâèçèîííîé êîìèñ-
ñèè òîâàðèùåñòâà, îïðåäåëåíèå ðàçìåðà âîç-
íàãðàæäåíèÿ ÷ëåíîâ ïðàâëåíèÿ òîâàðèùåñòâà,
â òîì ÷èñëå ïðåäñåäàòåëÿ ïðàâëåíèÿ òîâàðè-
ùåñòâ è ò.ï.

Ïðàâëåíèå ÒÑÆ èçáèðàåòñÿ îáùèì ñî-
áðàíèåì åãî ÷ëåíîâ è â ñâîåé äåÿòåëüíîñòè
ïîä÷èíÿåòñÿ åìó, ÿâëÿÿñü èñïîëíèòåëüíûì
îðãàíîì óïðàâëåíèÿ ÒÑÆ.

Îïåðàòèâíîå óïðàâëåíèå òåêóùåé äåÿòåëü-
íîñòüþ òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ
îñóùåñòâëÿåòñÿ ïðàâëåíèåì ÒÑÆ. Óïðàâëå-
íèå ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì âêëþ÷àåò â ñåáÿ
îáåñïå÷åíèå áëàãîïðèÿòíûõ è áåçîïàñíûõ
óñëîâèé ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí, íàäëåæàùåå
ñîäåðæàíèå îáùåãî èìóùåñòâà â ìíîãîêâàð-
òèðíîì äîìå, ðåøåíèå âîïðîñîâ ïîëüçîâà-
íèÿ óêàçàííûì èìóùåñòâîì, ïðåäîñòàâëåíèå
êîììóíàëüíûõ óñëóã ãðàæäàíàì, ïðîæèâàþ-
ùèì â òàêîì äîìå. Â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 3
ñò. 148 ÆÊ ÐÔ îáÿçàííîñòüþ ïðàâëåíèÿ ÒÑÆ
ÿâëÿåòñÿ ñîñòàâëåíèå ñìåòû äîõîäîâ è ðàñ-
õîäîâ ÒÑÆ. Ñìåòà äîõîäîâ è ðàñõîäîâ ÒÑÆ
íà ñëåäóþùèé ãîä óòâåðæäàåòñÿ íà îáùåì
ñîáðàíèè ÷ëåíîâ ÒÑÆ. Íà îñíîâàíèè ñìåòû
ðàññ÷èòûâàåòñÿ ðàçìåð âçíîñîâ êàæäîãî ñîá-
ñòâåííèêà ïîìåùåíèÿ (÷ëåíà ÒÑÆ).

Ïðàâëåíèå ÒÑÆ îáëàäàåò îñòàòî÷íîé
êîìïåòåíöèåé, ò.å. ìîæåò ðåøàòü òîëüêî òå
âîïðîñû ðóêîâîäñòâà òåêóùåé äåÿòåëüíîñòüþ,
êîòîðûå íå îòíåñåíû ê èñêëþ÷èòåëüíîé êîì-
ïåòåíöèè îáùåãî ñîáðàíèÿ ñîáñòâåííèêîâ
ïîìåùåíèé â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå èëè ê
êîìïåòåíöèè îáùåãî ñîáðàíèÿ ÷ëåíîâ ÒÑÆ.
Ïðàâëåíèå ÒÑÆ ðåàëèçóåò ðåøåíèÿ îáùåãî
ñîáðàíèÿ ïðè âåäåíèè äåë ÒÑÆ (îðãàíèçà-
öèÿ óïðàâëåíèÿ äîìîì, ñîâåðøåíèå ñäåëîê è
ò.ä.).

Ïðåäñåäàòåëü ïðàâëåíèÿ ÒÑÆ äåéñòâóåò
áåç äîâåðåííîñòè îò èìåíè òîâàðèùåñòâà,
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ïîäïèñûâàåò ïëàòåæíûå äîêóìåíòû è ñîâåð-
øàåò ñäåëêè, êîòîðûå â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêî-
íîäàòåëüñòâîì, óñòàâîì òîâàðèùåñòâà íå òðå-
áóþò îáÿçàòåëüíîãî îäîáðåíèÿ ïðàâëåíèåì
òîâàðèùåñòâà èëè îáùèì ñîáðàíèåì ÷ëåíîâ
òîâàðèùåñòâà.

Êîíòðîëü äåÿòåëüíîñòè ÒÑÆ îñóùåñòâ-
ëÿåò ðåâèçèîííàÿ êîìèññèÿ, îáÿçàòåëüíîå
íàëè÷èå êîòîðîé ðåãëàìåíòèðóåò ñò. 150 ÆÊ
ÐÔ. Çàäà÷åé ðåâèçèîííîé êîìèññèè ÿâëÿåò-
ñÿ êîíòðîëü çà ôèíàíñîâî-õîçÿéñòâåííîé
äåÿòåëüíîñòüþ òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ
æèëüÿ, â ñâÿçè ñ ÷åì ðåâèçèîííàÿ êîìèññèÿ
â îáÿçàòåëüíîì ïîðÿäêå äîëæíà ïðîâîäèòü
ïëàíîâûå ðåâèçèè ôèíàíñîâî-õîçÿéñòâåííîé
äåÿòåëüíîñòè òîâàðèùåñòâà íå ðåæå îäíîãî
ðàçà â ãîä è îò÷èòûâàòüñÿ ïåðåä ñîáñòâåííè-
êàìè æèëüÿ î ïðîâåäåííîé ðåâèçèè ïóòåì
ïðåäñòàâëåíèÿ îáùåìó ñîáðàíèþ ÷ëåíîâ òî-
âàðèùåñòâà çàêëþ÷åíèÿ ïî ðåçóëüòàòàì ïðî-
âåðêè ãîäîâîé áóõãàëòåðñêîé (ôèíàíñîâîé)
îò÷åòíîñòè òîâàðèùåñòâà, ïðåäñòàâëåíèÿ îá-
ùåìó ñîáðàíèþ ÷ëåíîâ òîâàðèùåñòâà çàêëþ-
÷åíèÿ î ñìåòå äîõîäîâ è ðàñõîäîâ íà ñîîò-
âåòñòâóþùèé ãîä, îò÷åòà î ôèíàíñîâîé äåÿ-
òåëüíîñòè è ðàçìåðàõ îáÿçàòåëüíûõ ïëàòå-
æåé è âçíîñîâ, îò÷èòûâàòüñÿ ïåðåä îáùèì
ñîáðàíèåì ÷ëåíîâ òîâàðèùåñòâà î ñâîåé äå-
ÿòåëüíîñòè.

Ñîáñòâåííèê ïîìåùåíèÿ â ìíîãîêâàðòèð-
íîì äîìå îáÿçàí íåñòè ðàñõîäû íà ñîäåðæà-
íèå ïðèíàäëåæàùåãî åìó ïîìåùåíèÿ, à òàê-
æå ó÷àñòâîâàòü â ðàñõîäàõ íà ñîäåðæàíèå
îáùåãî èìóùåñòâà â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå
ñîðàçìåðíî ñâîåé äîëå â ïðàâå îáùåé ñîá-
ñòâåííîñòè íà ýòî èìóùåñòâî ïóòåì âíåñåíèÿ
ïëàòû çà ñîäåðæàíèå è ðåìîíò æèëîãî ïîìå-
ùåíèÿ. Ðàçìåð îáÿçàòåëüíûõ ïëàòåæåé èëè
âçíîñîâ ÷ëåíîâ ÒÑÆ, ñâÿçàííûõ ñ îïëàòîé
ðàñõîäîâ íà ñîäåðæàíèå è ðåìîíò îáùåãî
èìóùåñòâà â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå, îïðåäå-
ëÿåòñÿ îðãàíàìè óïðàâëåíèÿ â ñîîòâåòñòâèè
ñ óñòàâîì ÒÑÆ.

Åñëè æå ñîáñòâåííèê ïîìåùåíèÿ â ìíî-
ãîêâàðòèðíîì äîìå íå ïîäàë çàÿâëåíèå î
âñòóïëåíèè â ÒÑÆ, êîòîðîå ñîçäàíî â äîìå,
â êîòîðîì îí ïðîæèâàåò, òî ñ òàêèì ñîáñòâåí-
íèêîì ÒÑÆ îáÿçàíî çàêëþ÷èòü äîãîâîð î
âíåñåíèè êîììóíàëüíûõ ïëàòåæåé, ñîäåðæà-
íèè, òåêóùåì è êàïèòàëüíîì ðåìîíòå îáùå-
ãî èìóùåñòâà â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå. Ýòà
îáÿçàííîñòü ïðåäóñìîòðåíà óñòàíîâëåííûì

÷. 6 ñò. 155 ÆÊ ÐÔ ïîðÿäêîì âíåñåíèÿ ïëàòû
çà æèëîå ïîìåùåíèå è êîììóíàëüíûå óñëóãè.
Â ñîîòâåòñòâèè ñ äàííûì ïîðÿäêîì íå ÿâëÿþ-
ùèåñÿ ÷ëåíàìè ÒÑÆ ñîáñòâåííèêè ïîìåùå-
íèé â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå, â êîòîðîì ñî-
çäàíî ÒÑÆ, âíîñÿò ïëàòó çà æèëîå ïîìåùå-
íèå è êîììóíàëüíûå óñëóãè â ñîîòâåòñòâèè ñ
äîãîâîðàìè, çàêëþ÷åííûìè èìè ñ òàêèì ÒÑÆ.
Íàäëåæàùåå èñïîëíåíèå äîãîâîðíûõ îáÿçà-
òåëüñòâ ïî îáùåìó ïðàâèëó ÿâëÿåòñÿ îáÿçàí-
íîñòüþ ÒÑÆ è âñåõ åãî ÷ëåíîâ.

Îáÿçàííîñòè ïî íàäëåæàùåìó ñàíèòàð-
íîìó è òåõíè÷åñêîìó ñîñòîÿíèþ îáùåãî èìó-
ùåñòâà â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå è âûïîëíå-
íèþ âñåìè ñîáñòâåííèêàìè ïîìåùåíèé îáÿ-
çàííîñòåé ïî ñîäåðæàíèþ è ðåìîíòó îáùåãî
èìóùåñòâà â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå âûòåêà-
þò èç îñíîâíîé öåëè ñîçäàíèÿ òîâàðèùåñòâà
(à èìåííî èç ñîâìåñòíîãî óïðàâëåíèÿ îáùèì
èìóùåñòâîì â òàêîì äîìå è îáåñïå÷åíèÿ åãî
ýêñïëóàòàöèè), à òàêæå ðåàëèçóþòñÿ â ðàì-
êàõ çàêëþ÷àåìîãî ÒÑÆ äîãîâîðà ñ óïðàâëÿ-
þùåé îðãàíèçàöèåé ïî îêàçàíèþ óñëóã, â òîì
÷èñëå ïî âûïîëíåíèþ ðàáîò ïî íàäëåæàùå-
ìó ñîäåðæàíèþ îáùåãî èìóùåñòâà â òàêîì
äîìå. ÒÑÆ ìîæåò çàêëþ÷àòü îòäåëüíûå äî-
ãîâîðû ñ ëèöàìè, îêàçûâàþùèìè òàêèå óñ-
ëóãè, è îáåñïå÷èâàòü êîíòðîëü çà èõ èñïîë-
íåíèåì. Îáùèé êîíòðîëü çà èñïîëüçîâàíèåì
è ñîõðàííîñòüþ æèëèùíîãî ôîíäà, â òîì
÷èñëå çà ñîîòâåòñòâèåì æèëûõ ïîìåùåíèé
óñòàíîâëåííûì ñàíèòàðíûì è òåõíè÷åñêèì
ïðàâèëàì è íîðìàì, à òàêæå ïîëíîìî÷èÿ ïî
îñóùåñòâëåíèþ ãîñóäàðñòâåííîãî æèëèùíî-
ãî íàäçîðà â öåëîì âîçëîæåíû íà îðãàíû
èñïîëíèòåëüíîé âëàñòè ñóáúåêòîâ ÐÔ.

Îáÿçàííîñòü ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé
â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå ïî ñîäåðæàíèþ è
ðåìîíòó îáùåãî èìóùåñòâà â îñíîâíîì çàê-
ëþ÷àåòñÿ â ñâîåâðåìåííîé îïëàòå ðàñõîäîâ
íà óêàçàííûå öåëè. Â ýòîé ñâÿçè â ìíîãî-
êâàðòèðíîì äîìå, ãäå ñîçäàíî ÒÑÆ, òîâàðè-
ùåñòâî äîëæíî îáåñïå÷èâàòü íàäëåæàùåå
âûïîëíåíèå âñåìè ñîáñòâåííèêàìè óêàçàííûõ
îáÿçàííîñòåé. Ýòî äîñòèãàåòñÿ ïîâñåäíåâíîé
ðàáîòîé îðãàíîâ óïðàâëåíèÿ ÒÑÆ ñîâìåñòíî
ñ åãî ÷ëåíàìè, çàêëþ÷åíèåì ñîîòâåòñòâóþ-
ùèõ äîãîâîðîâ ñ ñîáñòâåííèêàìè ïîìåùåíèé,
íå ÿâëÿþùèìèñÿ åãî ÷ëåíàìè, îáåñïå÷åíèåì
êîíòðîëÿ è ó÷åòà ñðåäñòâ, ïîñòóïàþùèõ â êà-
÷åñòâå îïëàòû íà ñîäåðæàíèå è ðåìîíò îá-
ùåãî èìóùåñòâà â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå. Â
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ñëó÷àå íåèñïîëíåíèÿ ñîáñòâåííèêàìè ïîìå-
ùåíèé â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå ñâîèõ îáÿ-
çàííîñòåé ïî ó÷àñòèþ â îáùèõ ðàñõîäàõ ÒÑÆ
â ñóäåáíîì ïîðÿäêå âïðàâå ïîòðåáîâàòü ïðè-
íóäèòåëüíîãî âîçìåùåíèÿ îáÿçàòåëüíûõ ïëà-
òåæåé è âçíîñîâ, à òàêæå ïîëíîãî âîçìåùå-
íèÿ ïðè÷èíåííûõ ÒÑÆ óáûòêîâ â ðåçóëüòàòå
íåèñïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ ïî óïëàòå ïëàòå-
æåé, âçíîñîâ è èíûõ îáùèõ ðàñõîäîâ.

Ðåàëèçàöèÿ ïðåäîñòàâëåííûõ ÆÊ ÐÔ ÒÑÆ
ïðàâ â ÷àñòè îïðåäåëåíèÿ òîâàðèùåñòâîì óñ-
ëîâèé è ïîðÿäêà âëàäåíèÿ, ïîëüçîâàíèÿ è ðàñ-
ïîðÿæåíèÿ îáùåé ñîáñòâåííîñòüþ äîëæíà
îñóùåñòâëÿòüñÿ ñ ñîáëþäåíèåì ïðàâ è çàêîí-
íûõ èíòåðåñîâ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â
ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå. Îñîáåííîñòü îáåñïå-
÷åíèÿ ÒÑÆ ñîáëþäåíèÿ óêàçàííûõ ïðàâ çàê-
ëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî îáùåå èìóùåñòâî â ìíî-
ãîêâàðòèðíîì äîìå íå ÿâëÿåòñÿ åãî ñîáñòâåí-
íîñòüþ è ïðèíàäëåæèò íà ïðàâå îáùåé äîëå-
âîé ñîáñòâåííîñòè âñåì ñîáñòâåííèêàì ïîìå-
ùåíèé â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå. Ïðåäóñìîò-
ðåííàÿ ÆÊ ÐÔ ðåàëèçàöèÿ ïðàâ ïî âëàäåíèþ,
ïîëüçîâàíèþ è ðàñïîðÿæåíèþ ÒÑÆ óêàçàí-
íûì èìóùåñòâîì äîëæíà îñóùåñòâëÿòüñÿ â
ñòðîãîì ñîîòâåòñòâèè ñ êîìïåòåíöèåé îðãàíîâ
óïðàâëåíèÿ è îáùåãî ñîáðàíèÿ ñîáñòâåííè-
êîâ ïîìåùåíèé â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå.

Çàèíòåðåñîâàííûõ ïîëüçîâàòåëåé, â òîì
÷èñëå ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ - ÷ëåíîâ ÒÑÆ,
íàëîãîâûå îðãàíû, îðãàíû ãîñóäàðñòâåííî-
ãî è îáùåñòâåííîãî êîíòðîëÿ èíòåðåñóåò èí-
ôîðìàöèÿ î ñìåòíûõ çàòðàòàõ íà ñîäåðæà-
íèå æèëûõ è íåæèëûõ ïîìåùåíèé, î ðàñïðå-
äåëåíèè ðàñõîäîâ ïî ñîäåðæàíèþ äîìà ìåæ-
äó ñîáñòâåííèêàìè, îá èñïîëüçîâàíèè ÷ëåí-
ñêèõ âçíîñîâ íà ñîäåðæàíèå äîìà ñ ìàêñè-
ìàëüíîé ýôôåêòèâíîñòüþ, î ñîçäàíèè ôîí-
äîâ äëÿ êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà. Âîçíèêàþò
ïðîáëåìû â îðãàíèçàöèè ðåâèçèè òàêèõ îáúåê-
òîâ. Ñîãëàñíî ñò. 150 ÆÊ ÐÔ ðåâèçèîííûå
êîìèññèè îáÿçàíû íå ðåæå îäíîãî ðàçà â
ãîä ïðîâîäèòü ïðîâåðêè ôèíàíñîâîé äåÿòåëü-
íîñòè ÒÑÆ, à òàêæå äàâàòü çàêëþ÷åíèå î
ñìåòå äîõîäîâ è ðàñõîäîâ íà ïðåäñòîÿùèé
ãîä. Ïî îêîí÷àíèè ïðîâåðêè ðåâèçèîííàÿ
êîìèññèÿ ñîñòàâëÿåò îò÷åò, êîòîðûé ïðåäñòàâ-
ëÿåòñÿ îáùåìó ñîáðàíèþ ÷ëåíîâ ÒÑÆ. Â õîäå
ðåâèçèè ïðîâåðÿåòñÿ èñïîëíåíèå ñìåòû äî-
õîäîâ è ðàñõîäîâ ÒÑÆ, îáîñíîâàííîñòü óñ-
òàíîâëåíèÿ ðàçìåðîâ îáÿçàòåëüíûõ ïëàòåæåé
è âçíîñîâ. Ðåâèçèîííàÿ êîìèññèÿ ïðîâåðÿåò

íàëè÷èå óòâåðæäåííûõ îáùèì ñîáðàíèåì
÷ëåíîâ ÒÑÆ ñìåò äîõîäîâ è ðàñõîäîâ íà ãîä;
îáîñíîâàííîñòü ðàñ÷åòîâ äîõîäîâ è ðàñõî-
äîâ ÒÑÆ â óòâåðæäåííîé ñìåòå; ñâîåâðåìåí-
íîñòü ïðåäñòàâëåíèÿ ñìåò äîõîäîâ è ðàñõî-
äîâ íà óòâåðæäåíèå îáùåãî ñîáðàíèÿ ÷ëå-
íîâ ÒÑÆ; äîñòîâåðíîñòü ñîñòàâëåíèÿ îò÷å-
òîâ ïî èñïîëíåíèþ ñìåò äîõîäîâ è ðàñõîäîâ
ÒÑÆ.

Äîõîäû ÒÑÆ âêëþ÷àþò ïîñòóïëåíèÿ:
 îò âåäåíèÿ óñòàâíîé äåÿòåëüíîñòè, ê

êîòîðûì ìîæíî îòíåñòè âñòóïèòåëüíûå è
÷ëåíñêèå âçíîñû ÷ëåíîâ ÒÑÆ, ñóáñèäèè íà
îáåñïå÷åíèå ýêñïëóàòàöèè îáùåãî èìóùåñòâà
â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå, ïðîâåäåíèå êàïè-
òàëüíîãî è òåêóùåãî ðåìîíòà, ñðåäñòâà, ïî-
ëó÷åííûå îò îðãàíîâ ñîöèàëüíîé çàùèòû ïî
óñëóãàì, îêàçàííûì ëüãîòíûì êàòåãîðèÿì
ãðàæäàí;

 îò õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè ÒÑÆ â
âèäå àðåíäíîé ïëàòû çà ïðåäîñòàâëåíèå â
ïîëüçîâàíèå îáúåêòîâ îáùåãî èìóùåñòâà
ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà.

Ðàñõîäû ÒÑÆ â ñîîòâåòñòâèè ñ ÆÊ ÐÔ
âêëþ÷àþò:

 ðàñõîäû íà âåäåíèå óñòàâíîé äåÿòåëü-
íîñòè (òåõíè÷åñêîå îáñëóæèâàíèå, ñîäåðæà-
íèå è ðåìîíò îáùåãî èìóùåñòâà ÒÑÆ, ïðî-
âîäèìûå ëèáî øòàòíûìè ñîòðóäíèêàìè ÒÑÆ,
ëèáî óïðàâëÿþùåé îðãàíèçàöèåé), ðàñõîäû
íà äåçèíôåêöèþ è äåðàòèçàöèþ ìåñò îáùå-
ãî ïîëüçîâàíèÿ, ðàñõîäû íà ýêñïëóàòàöèþ è
ðåìîíò ëèôòîâîãî îáîðóäîâàíèÿ, ðàñõîäû íà
îñâåùåíèå ìåñò îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ, ðàñõî-
äû íà âûâîç òâåðäûõ áûòîâûõ îòõîäîâ, íà
îõðàíó òåððèòîðèè è îáùåäîìîâîãî èìóùå-
ñòâà, ðàñõîäû íà óáîðêó òåððèòîðèè è ìåñò
îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ, àäìèíèñòðàòèâíî-óïðàâ-
ëåí÷åñêèå ðàñõîäû ïî ñîäåðæàíèþ øòàòíûõ
ñîòðóäíèêîâ ÒÑÆ (óïðàâëÿþùèé, ãëàâíûé
áóõãàëòåð, ñëåñàðè, äâîðíèêè, ýëåêòðèê) ëèáî
ðàñõîäû íà óñëóãè óïðàâëÿþùåé (ýêñïëóàòè-
ðóþùåé) îðãàíèçàöèè;

 îò÷èñëåíèÿ â îáðàçîâàííûé ÒÑÆ ôîíä
êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà
èëè ðåçåðâíûé ôîíä (ïðè èõ íàëè÷èè);

 ðàñõîäû ïî ñîäåðæàíèþ èìóùåñòâà,
ñäàííîãî â àðåíäó.

Ê êîìïåòåíöèè ðåâèçèîííîé êîìèññèè
îòíîñèòñÿ ïðîâåðêà îáîñíîâàííîñòè óñòàíîâ-
ëåíèÿ òàðèôîâ äëÿ îïëàòû ñîäåðæàíèÿ æè-
ëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã íà îñíîâå ñìåò



84

Âåñòíèê Ñàìàðñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ýêîíîìè÷åñêîãî óíèâåðñèòåòà. 2013. № 11 (109)

äîõîäîâ è ðàñõîäîâ ÒÑÆ; ðàñïðåäåëåíèå ýêî-
íîìèè, ïîëó÷åííîé ÒÑÆ â ñëó÷àå ïðåâûøå-
íèÿ óñòàíîâëåííûõ äëÿ ÷ëåíîâ ÒÑÆ òàðèôîâ
íàä ñòîèìîñòüþ óñëóã ïîäðÿäíûõ è ñíàáæà-
þùèõ îðãàíèçàöèé; èñïîëüçîâàíèå äîïîëíè-
òåëüíûõ äîõîäîâ îò ñäà÷è â àðåíäó èìóùå-
ñòâà ÒÑÆ íà íóæäû óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàð-
òèðíûì äîìîì.

Ñ öåëüþ ïðîâåðêè îáîñíîâàííîñòè óñòà-
íîâëåíèÿ òàðèôîâ äëÿ îïëàòû ñîäåðæàíèÿ
æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã ïðîèçâîäèòñÿ
ñîïîñòàâëåíèå ñóìì ôàêòè÷åñêèõ ðàñõîäîâ íà
âåäåíèå óñòàâíîé äåÿòåëüíîñòè ñ àíàëîãè÷íû-
ìè ñóììàìè â ñìåòå ðàñõîäîâ íà ñîîòâåòñòâó-
þùèé ãîä. Ïðè âûÿâëåíèè îòêëîíåíèé âûÿñ-
íÿþò èõ àáñîëþòíóþ âåëè÷èíó è ïðè÷èíû
(îøèáêè ïðè ïëàíèðîâàíèè, èçìåíåíèå ýêî-
íîìè÷åñêèõ óñëîâèé äåÿòåëüíîñòè è äð.). Âû-
ÿâëåííûå ñóììû îòêëîíåíèé (ýêîíîìèÿ èëè
ïåðåðàñõîä) äîëæíû áûòü ó÷òåíû ïðè ñîñòàâ-
ëåíèè ñìåòû ðàñõîäîâ íà ñëåäóþùèé ãîä.

Ïðàâèëüíîñòü âûñòàâëåíèÿ ñ÷åòîâ íà îï-
ëàòó êîììóíàëüíûõ óñëóã ÷ëåíàì ÒÑÆ ïðîâå-
ðÿåòñÿ ïóòåì ñîïîñòàâëåíèÿ ñóìì ôàêòè÷åñêè
âûñòàâëåííûõ ñ÷åòîâ ïîñòàâùèêàìè äàííûõ
óñëóã è ñóìì, íà÷èñëåííûõ ÷ëåíàì ÒÑÆ ïî
êîììóíàëüíûì óñëóãàì. Ðàñõîæäåíèå ìîæåò
èìåòü ìåñòî, íàïðèìåð, â ñëó÷àå îïëàòû ýíåð-
ãèè íå ïî ôàêòè÷åñêè èçðàñõîäîâàííûì ãèãà-
êàëîðèÿì, à ïî ñðåäíåìó çà ãîä íîðìàòèâó,
óòâåðæäåííîìó íà ïðåäûäóùåì îáùåì ñîáðà-
íèè ÷ëåíîâ ÒÑÆ. Ýêîíîìèÿ â ýòîì ñëó÷àå ìî-
æåò ñîñòàâëÿòü çíà÷èòåëüíûå ñóììû, êîòîðûå
ìîãóò áûòü èçðàñõîäîâàíû â ñëåäóþùèå ïå-
ðèîäû òîëüêî íà îïëàòó óêàçàííûõ ðàñõîäîâ,
òàê êàê ýòè ñóììû ïîëó÷åíû â ñîîòâåòñòâèè ñ
óòâåðæäåííîé ñìåòîé4.

Äëÿ íåäîïóùåíèÿ ïîäîáíûõ ñèòóàöèé â
áóäóùåì â ÒÑÆ íåîáõîäèìî âî âíóòðåííåì

ëîêàëüíîì íîðìàòèâíîì àêòå îïðåäåëèòü ìå-
òîäèêó ðàñïðåäåëåíèÿ îòäåëüíûõ âèäîâ ðàñ-
õîäîâ ìåæäó ñîáñòâåííèêàìè ïîìåùåíèé -
÷ëåíàìè ÒÑÆ. Ïðè ýòîì äëÿ ðàçíûõ âèäîâ
ðàñõîäîâ ìîãóò áûòü âûáðàíû ðàçíûå áàçû
ðàñïðåäåëåíèÿ. Íàïðèìåð, ðàñõîäû íà âûâîç
òâåðäûõ áûòîâûõ îòõîäîâ, îáñëóæèâàíèå
ëèôòîâ, îñâåùåíèå ìåñò îáùåãî ïîëüçîâà-
íèÿ ìîãóò áûòü ðàñïðåäåëåíû ïðîïîðöèîíàëü-
íî êîëè÷åñòâó ïðîæèâàþùèõ â êâàðòèðå, ðàñ-
õîäû íà îòîïëåíèå - ïðîïîðöèîíàëüíî ïëî-
ùàäè ïîìåùåíèÿ â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå,
àäìèíèñòðàòèâíî-óïðàâëåí÷åñêèå ðàñõîäû -
ïðîïîðöèîíàëüíî êîëè÷åñòâó êâàðòèð â ìíî-
ãîêâàðòèðíîì äîìå. Íà ïðàêòèêå æå, êàê ïî-
êàçàëî ïðîâåäåííîå èññëåäîâàíèå, ÷àùå âñåãî
âñå ðàñõîäû ðàñïðåäåëÿþòñÿ ïðîïîðöèîíàëü-
íî ïëîùàäè êâàðòèðû, ÷òî ïðèâîäèò ê çàâû-
øåíèþ ðàñõîäîâ â îäíèõ ñëó÷àÿõ (áîëüøàÿ
ïëîùàäü, ïðîæèâàåò 1 èëè 2 ÷åëîâåêà) è çà-
íèæåíèþ ðàñõîäîâ â äðóãèõ (íåáîëüøàÿ ïëî-
ùàäü, êîëè÷åñòâî ïðîæèâàþùèõ áîëåå
3 ÷åë.)5.

Â äàííîé ñâÿçè íåîáõîäèìû êîìïëåêñ-
íîå èññëåäîâàíèå è ðàçðàáîòêà ó÷åòíî-àíà-
ëèòè÷åñêîãî îáåñïå÷åíèÿ ïðîöåññà óïðàâëå-
íèÿ è êîíòðîëÿ â îðãàíèçàöèÿõ æèëèùíî-
êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà, â ÷àñòíîñòè â ÒÑÆ.
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