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В соответствии с нормами ст. 291 ГК РФ собственники помещений в многоквартирном доме (далее - МКД) для совместного управления общим имуществом в МКД и осуществления деятельности по созданию, содержанию, сохранению и приращению такого имущества, а также для осуществления иной деятельности, направленной на достижение целей управления МКД, могут создавать товарищества собственников жилья (далее - ТСЖ). ТСЖ является некоммерческой организацией, создаваемой и действующей в соответствии с законом о товариществах собственников жилья.

Согласно положениям ст. 135 ЖК РФ ТСЖ признается вид товариществ собственников недвижимости, представляющий собой объединение собственников помещений в МКД для совместного управления общим имуществом, обеспечения владения, пользования и определенных пределах распоряжения этим имуществом в МКД либо совместного использования имущества, осуществления деятельности по созданию, содержанию, сохранению и приращению такого имущества, предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся в соответствии с настоящим ЖК РФ помещениями в данных МКД (за исключением случаев, предусмотренных ст. 157.2 ЖК РФ), а также для осуществления иной деятельности, направленной на достижение целей управления МКД.

Управляющая организация (управляющая компания) представляет собой коммерческую организацию, которая в соответствии с ч. 1.3 ст. 161 ЖК РФ осуществляет деятельность (оказание услуг) по управлению многоквартирным домом на основании соответствующей лицензии.

Взаимодействие ТСЖ с управляющей организацией

Согласно ч. 2 ст. 161 ЖК РФ собственники помещений МКД обязаны выбрать один из предусмотренных способов управления МКД: непосредственное управление (выбор данного способа управления возможно, если количество квартир в МКД составляет не более чем тридцать); управление ТСЖ, ЖСК или иным специализированным потребительским кооперативом; управление управляющей организацией.

Суды, рассматривая споры, связанные с изменением способа управления МКД, признают заключенный договор управления МКД прекратившим свое действие в связи с односторонним отказом собственников помещений от его исполнения по причине избрания иного способа управления домом в форме товарищества собственников жилья. Отмечено, что в таком случае имеет место одновременное существование двух способов управления одним и тем же многоквартирным жилым домом. Такая позиция основана на толковании норм ст. 161 ЖК РФ, обязывающей собственников помещений выбрать лишь один из определенных упомянутой статьей способов управления (Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 24.08.2012 по делу N А45-19117/2011). Однако в случае выбора управления товариществом собственников жилья созданное ТСЖ в соответствии с п. 1 ч. 1 ст. 137 вправе заключить договор управления МКД. При этом ч. 2 ст. 162 ЖК РФ устанавливает, что одной стороной договора управления является управляющая организация (далее по тексту - УО), а второй стороной могут выступать как собственники помещений МКД, так и ряд других лиц, в том числе - органы управления ТСЖ. Таким образом, в случае если собственники помещений выбрали способ управления ТСЖ, и созданное ТСЖ заключило договор управления с УО, в таком доме фактически реализуются два способа управления одновременно.

При этом ТСЖ фактически утрачивает права и обязанности по управлению МКД, поскольку в соответствии со ст. 162 ЖК РФ такими правами и обязанностями наделяется УО. Можно выделить ряд особенностей управления домом управляющей организацией по договору управления, заключенному с ТСЖ:

1. С ТСЖ снимаются обязанности по выполнению работ и (или) оказанию услуг по управлению многоквартирным домом, по оказанию услуг и выполнению работ по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, по предоставлению коммунальных услуг собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам или в случаях, предусмотренных ст. 157.2 ЖК РФ, по обеспечению готовности инженерных систем, по осуществлению иной направленной на достижение целей управления многоквартирным домом деятельности, все перечисленные обязанности возлагаются на УО (ч. ч. 2.2, 11 ст. 161, ч. 2 ст. 162 ЖК РФ).

2. Потребители вносят оплату за содержание жилого помещения и коммунальные услуги в УО, а не в ТСЖ (ч. 6.1 ст. 155 ЖК РФ). Именно УО получает право распоряжения денежными средствами, ТСЖ такое право утрачивает.

3. Поскольку ТСЖ не получает оплату услуг и не распоряжается денежными средствами потребителей услуг, отпадает необходимость утверждения смет расходов и доходов и отчетов об исполнении таких смет - ТСЖ не получает никаких денежных средств, и отчитываться ему не о чем.

4. УО предоставляет собственникам помещений МКД ежегодный отчет о выполнении договора управления за предыдущий год (ч. 11 ст. 162 ЖК РФ).

5. Выплата вознаграждения председателю и членам правления ТСЖ возможна, если решение о размере вознаграждения принято общим собранием членов ТСЖ (п. 11 ч. 2 ст. 145 ЖК РФ).

6. Поскольку при заключении ТСЖ договора управления с УО, указанная УО не выбирается общим собранием собственников, требование ч. 1 ст. 162 об утверждении условий договора управления на общем собрании собственников помещений в рассматриваемом случае не подлежит применению. Условия договора управления согласовываются сторонами такого договора (УО и ТСЖ), в том числе определяются существенные условия договора, указанные в ч. 3 ст. 162 ЖК РФ (состав общего имущества, перечень работ и услуг, стоимость содержания жилых помещений, порядок контроля исполнения договора, за исключением перечня коммунальных услуг и платы за коммунальные услуги, предоставляемые в соответствии со ст. 157.2 ЖК РФ).

7. Правом заключения договора управления наделено Правление ТСЖ (ч. 4 ст. 148 ЖК РФ). При этом порядок принятия решения о заключении такого договора управления законодательством не урегулирован. Например, уставом ТСЖ может быть предусмотрено, что правом принятия решения о заключении договора управления, об утверждении условий такого договора, о выборе конкретной УО наделяется Общее собрание членов ТСЖ. При отсутствии в уставе ТСЖ норм о порядке заключения и определения условий договора управления с УО решения по указанным вопросам Правление ТСЖ принимает самостоятельно.

8. Срок действия договора управления, заключенного между ТСЖ и УО, законодательством РФ не регламентируется (ч. 5 ст. 162 ЖК РФ не устанавливает срок действия договора управления для случая его заключения от имени ТСЖ). То есть стороны договора управления самостоятельно устанавливают срок его действия. При этом в соответствии с ч. 6 ст. 162 ЖК РФ, если ни одна из сторон не заявила о прекращении договора управления по окончании срока его действия, договор считается продленным на тот же срок на тех же условиях, которые установлены договором.

9. В соответствии с ч. 8 ст. 162 ЖК РФ изменение и (или) расторжение договора управления осуществляются в порядке, предусмотренном гражданским законодательством РФ (гл. 29 ГК РФ).

ТСЖ и управляющая организация

Выбор способа управления МКД

Согласно ч. 2 ст. 161 ЖК РФ собственники помещений многоквартирного дома (далее по тексту - МКД) обязаны выбрать один из предусмотренных способов управления МКД: непосредственное управление (выбор данного способа управления возможен в случае, если в МКД не более 30 квартир (п. 1 ч. 2 ст. 161 ЖК РФ); управление ТСЖ, ЖСК или иным специализированным потребительским кооперативом; управление управляющей организацией (далее по тексту - УО).

Необходимо отметить, что из системного анализа норм жилищного законодательства РФ следует, что три перечисленных способа являются взаимоисключающими.

Часть 2 ст. 161 ЖК РФ дословно устанавливает обязанность выбора только одного из предусмотренных способов управления. В зависимости от способа управления домом определяются лица, несущие ответственность за оказание услуг и (или) выполнение работ, обеспечивающих надлежащее содержание общего имущества (далее по тексту - ОИ), и за предоставление коммунальных услуг. И эту ответственность для каждого из трех предусмотренных законодательством способов управления несут различные лица (ч. ч. 2.1, 2.2, 2.3 ст. 161 ЖК РФ).

При этом важно особо обратить внимание, что при выборе способа управления УО выбранная УО несет ответственность за оказание всех услуг по содержанию ОИ (ч. 2.3 ст. 161 ЖК РФ), аналогично при выборе способа управления ТСЖ созданное ТСЖ несет ответственность за содержание ОИ (ч. 2.2 ст. 161 ЖК РФ).

Таким образом, при выборе УО никакое иное лицо, кроме УО, не может отвечать за какую-либо отдельную услугу (часть услуг) по содержанию ОИ. То есть при выборе УО выбор какого-либо "дополнительного" способа управления невозможен не только в силу прямого противоречия попытки такого выбора ч. 2 ст. 161 ЖК РФ, но и ввиду невозможности его реализации - абсолютно все функции по управлению МКД и содержанию ОИ возложены на выбранную управляющую организацию. Кроме того, законодательство предусматривает различный порядок внесения платы за содержание жилья и коммунальные услуги в зависимости от выбранного способа управления и различный порядок установления размера платы за содержание:

- при управлении домом УО наниматели и собственники помещений вносят плату за содержание жилья и коммунальные услуги этой УО (ч. ч. 4, 7 ст. 155 ЖК РФ) ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен договором управления МКД (ч. 1 ст. 155 ЖК РФ), размер платы за содержание в этом случае устанавливается общим собранием собственников (ч. 7 ст. 156 ЖК РФ) и указывается в договоре управления МКД в качестве существенного условия договора управления (п. 3 ч. 3 ст. 162 ЖК РФ), за исключением платы за коммунальные услуги, предоставляемые в соответствии со ст. 157.2 ЖК РФ;

- при управлении домом ТСЖ собственники помещений вносят плату за содержание жилья и коммунальные услуги в порядке, определенном органами управления ТСЖ (ч. 5 ст. 155 ЖК РФ) ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен решением общего собрания членов ТСЖ (ч. 1 ст. 155 ЖК РФ), размер платы за содержание в этом случае устанавливается органами управления ТСЖ (ч. 8 ст. 156 ЖК РФ, п. п. 2, 3 ч. 1 ст. 137 ЖК РФ, п. п. 4, 8, 8.1 ч. 2 ст. 145 ЖК РФ);

- при непосредственном управлении собственники помещений вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности (ч. 8 ст. 155 ЖК РФ, ст. 164 ЖК РФ).

Из системного анализа перечисленных норм следует, что различные способы управления МКД влекут за собой различный порядок установления размера платы за содержание жилья и различный порядок внесения платы за содержание жилья и коммунальные услуги. Таким образом, в МКД может быть реализован только один способ управления, предусмотренные ЖК РФ способы управления являются взаимоисключающими.

Дополнительно важно обратить внимание, что решение общего собрания собственников помещений МКД о выборе способа управления является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме (ч. 3 ст. 161 ЖК РФ), то есть недопустимо выбирать различные способы управления для различных частей одного МКД (например, неправомерно выбрать УО для управления одним подъездом МКД и ТСЖ для управления другим подъездом того же МКД).

Кроме того, жилищным законодательством РФ установлено, что в МКД может быть создано только одно ТСЖ (ч. 1 ст. 136 ЖК РФ), либо МКД может управляться только одной УО (ч. 9 ст. 161 ЖК РФ).

Заключение договора между ТСЖ и УО

Несмотря на взаимоисключение различных способов управления МКД, жилищное законодательство РФ предусматривает ситуацию, когда собственниками помещений МКД выбран и реализован способ управления ТСЖ, но при этом указанное ТСЖ заключило договор управления с УО (п. 1 ч. 1 ст. 137 ЖК РФ, ч. 2.2 ст. 161 ЖК РФ, ч. 2 ст. 162 ЖК РФ), и домом фактически управляет УО.

В приведенном случае противоречий, указанных в предыдущем разделе настоящей статьи, не возникает, поскольку юридически выбран только один способ управления МКД - управление ТСЖ, а уже созданное ТСЖ делегировало свои полномочия УО.

Важнейшее отличие реализации способа управления ТСЖ, при котором созданное ТСЖ заключает договор управления с УО, от реализации способа управления УО заключается в том обстоятельстве, кто выступает в качестве стороны договора управления МКД, заключающей такой договор с управляющей организацией.

Часть 2 ст. 162 ЖК РФ устанавливает, что в качестве стороны, заключающей договор управления с УО, могут выступать как собственники помещений МКД, так и органы управления ТСЖ.

В соответствии с ч. 1 ст. 162 ЖК РФ при выборе УО общим собранием собственников помещений МКД собственники помещений в данном доме, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в данном доме, выступают в качестве одной стороны заключаемого договора управления. Следовательно, если общее собрание собственников помещений МКД (далее по тексту - ОСС) в соответствии с п. 4 ч. 2 ст. 44 ЖК РФ, п. 3 ч. 2, ч. 3 ст. 161 ЖК РФ приняло решение о выборе способа управления УО, выбрало конкретную УО, утвердило условия договора управления (ч. 1 ст. 162 ЖК РФ) и собственники помещений заключили с выбранной УО договор управления на условиях, утвержденных общим собранием, тогда реализован способ управления УО, и сторонами договора управления являются УО и собственники помещений.

Для того чтобы стороной договора управления являлось ТСЖ, необходимо, чтобы такое ТСЖ как минимум существовало в принципе. Сам факт существования ТСЖ означает, что общим собранием собственников помещений выбран способ управления домом ТСЖ (ч. 4 ст. 44 ЖК РФ, ч. 1 ст. 136 ЖК РФ, п. 2 ч. 2 ст. 161 ЖК РФ) и принят устав ТСЖ (ч. 2 ст. 135 ЖК РФ), ТСЖ создано таким количеством членов ТСЖ, являющихся собственниками помещений МКД, которые обладают более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в МКД (ч. 3 ст. 135 ЖК РФ), надлежащим образом проведена государственная регистрация ТСЖ (ч. ч. 3, 5 ст. 136 ЖК РФ). Созданное ТСЖ вправе как оказывать услуги и (или) выполнять работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме своими силами или привлекать на основании договоров лиц, осуществляющих соответствующие виды деятельности (ч. 2.2 ст. 161 ЖК РФ), так и заключить с УО договор управления, по которому УО берет на себя обязательства по оказанию всех услуг и (или) выполнению работ, обеспечивающих надлежащее содержание общего имущества в данном доме, и по предоставлению коммунальных услуг, а в случаях, предусмотренных ст. 157.2 ЖК РФ - по обеспечению готовности инженерных систем (п. 1 ч. 1 ст. 137 ЖК РФ, ч. 2.2 ст. 161 ЖК РФ, ч. 2 ст. 162 ЖК РФ).

Немаловажно отметить, что независимо от того, является ли стороной договора управления ТСЖ или собственники помещений, УО как вторая сторона договора управления обязуется выполнять работы и (или) оказывать услуги по управлению многоквартирным домом, оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам или в случаях, предусмотренных ст. 157.2 ЖК РФ, обеспечить готовность инженерных систем, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность (ч. 2 ст. 162 ЖК РФ).

Именно исходя из схожести полномочий и ответственности УО при заключении договора управления собственниками помещений и при заключении договора управления ТСЖ и создается впечатление, что при заключении договора управления между ТСЖ и УО в доме реализуются одновременно два способа управления - ТСЖ и УО.

Однако на самом деле это не так. В случае заключения договора управления между ТСЖ и УО способ управления этим МКД остается единственным - это управление ТСЖ. Именно ТСЖ, созданное в надлежащем порядке и имеющее право управлять МКД, наделено правом заключить договор управления с УО, передав свои полномочия по указанному договору управляющей организации. При этом изменения способа управления дома не происходит, поскольку, во-первых, ТСЖ не наделено правом изменения способа управления, таким правом обладает исключительно ОСС (ч. 3 ст. 161 ЖК РФ), во-вторых, изменение способа управления влечет за собой утрату ТСЖ права на заключение договора управления с УО.

Особенности управления домом УО по договору с ТСЖ

Отметим ряд особенностей, характерных для случая, когда собственники помещений выбрали способ управления ТСЖ, и созданное ТСЖ заключило договор управления с УО.

1. Заключение, изменение, расторжение договора управления:

1.1. Поскольку при заключении ТСЖ договора управления с УО указанная УО не выбирается общим собранием собственников, требование ч. 1 ст. 162 ЖК РФ об утверждении условий договора управления на общем собрании собственников помещений в рассматриваемом случае не подлежит применению. Условия договора управления согласовываются сторонами такого договора (УО и ТСЖ), в том числе определяются существенные условия договора, указанные в ч. 3 ст. 162 ЖК РФ (состав общего имущества, перечень работ и услуг, стоимость содержания жилых помещений, порядок контроля исполнения договора, за исключением перечня коммунальных услуг и платы за коммунальные услуги, предоставляемые в соответствии со ст. 157.2 ЖК РФ).

1.2. Правом заключения договора управления наделено Правление ТСЖ (п. 4 ст. 148 ЖК РФ), при этом правом решать вопросы, отнесенные к компетенции Правления ТСЖ, наделено также общее собрание членов ТСЖ (ч. 4 ст. 145 ЖК РФ). Важно отметить, что сам порядок принятия решения о заключении договора управления МКД от имени ТСЖ законодательством не урегулирован. Например, уставом ТСЖ может быть предусмотрено, что правом принятия решения о заключении договора управления, об утверждении условий такого договора, о выборе конкретной УО наделяется Общее собрание членов ТСЖ - в таком случае Правление ТСЖ лишается права принимать решение о заключении договора управления. При отсутствии в уставе ТСЖ норм о порядке заключения и определения условий договора управления с УО решения по указанным вопросам может самостоятельно принимать как Правление ТСЖ, так и общее собрание членов ТСЖ.

1.3. Срок действия договора управления, заключенного между ТСЖ и УО, законодательством РФ не регламентируется (ч. 5 ст. 162 ЖК РФ не устанавливает срок действия договора управления для случая его заключения от имени ТСЖ). То есть, стороны договора управления самостоятельно устанавливают срок его действия. При этом в соответствии с ч. 6 ст. 162 ЖК РФ если ни одна из сторон не заявила о прекращении договора управления по окончании срока его действия, договор считается продленным на тот же срок на тех же условиях, которые установлены договором.

1.4. В соответствии с ч. 8 ст. 162 ЖК РФ изменение и (или) расторжение договора управления осуществляются в порядке, предусмотренном гражданским законодательством РФ (гл. 29 ГК РФ). Часть 1 ст. 450 ГК РФ устанавливает, что изменение и (или) расторжение договора управления возможны по соглашению сторон. Сторонами договора управления в рассматриваемом случае являются УО и ТСЖ. От имени ТСЖ правом принимать соответствующие решения наделены Правление ТСЖ (п. 4 ст. 148 ЖК РФ) и общее собрание членов ТСЖ (ч. 4 ст. 145 ЖК РФ), если иное не предусмотрено уставом ТСЖ. Немаловажно отметить, что само по себе решение Правления или общего собрания собственников ТСЖ об изменении или расторжении договора управления не влечет за собой безусловного изменения или расторжения договора. Изменение или расторжение договора возможны только по соглашению сторон, то есть при условии согласия с изменением или расторжением договора управления как ТСЖ, так и УО. Дополнительно необходимо указать, что ни отдельные собственники помещений МКД, ни общее собрание таких собственников, ни отдельные члены ТСЖ не уполномочены принимать решений об изменении условий договора управления, заключенного между УО и ТСЖ, поскольку перечисленные лица не являются стороной договора управления и не наделены правом принимать решения о его изменении.

1.5. Общее собрание собственников помещений МКД (независимо от количества участвующих в таком собрании собственников, являющихся членами ТСЖ) в соответствии с ч. 3 ст. 161 ЖК РФ вправе в любой момент принять решение об изменении способа управления. Указанное решение приведет к утрате права ТСЖ решать вопросы, связанные с управлением МКД, и к прекращению действия ранее заключенного договора управления. При этом законодательство не запрещает ОСС выбрать в качестве УО ту же самую УО, с которой ТСЖ заключило договор управления, но утвердить другие условия договора управления, стороной которого будет уже не ТСЖ, а собственники помещений МКД.

1.6. Если членство в ТСЖ прекратили такое количество членов ТСЖ, что оставшиеся членами ТСЖ собственники помещений МКД не обладают более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в МКД, ОСС в соответствии с ч. 2 ст. 141 ЖК РФ обязано принять решение о ликвидации ТСЖ, что влечет за собой прекращение действия договора управления.

2. Исполнение договора управления, предоставление услуг и внесение оплаты:

2.1. С ТСЖ снимаются обязанности по выполнению работ и (или) оказанию услуг по управлению многоквартирным домом, по оказанию услуг и выполнению работ по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, по предоставлению коммунальных услуг собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам или в случаях, предусмотренных ст. 157.2 ЖК РФ, по обеспечению готовности инженерных систем, по осуществлению иной направленной на достижение целей управления многоквартирным домом деятельности, все перечисленные обязанности возлагаются на УО (ч. ч. 2.2, 11 ст. 161, ч. 2 ст. 162 ЖК РФ), претензии к качеству услуг потребители направляют не в ТСЖ, а в УО.

2.2. Несмотря на то что стороной договора управления является ТСЖ, а не собственники помещений МКД, указанные собственники обязаны исполнять договор управления.

Часть 1 ст. 135 ЖК РФ устанавливает, что ТСЖ представляет собой объединение собственников помещений в МКД для совместного управления ОИ, обеспечения владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме, осуществления деятельности по созданию, содержанию, сохранению и приращению такого имущества, предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся помещениями в данном МКД (за исключением случаев, предусмотренных ст. 157.2 ЖК РФ), а также для осуществления иной деятельности, направленной на достижение целей управления МКД.

Часть 2 ст. 162 ЖК РФ устанавливает, что по договору управления (в том числе заключенному с ТСЖ) УО обязуется выполнять работы и (или) оказывать услуги по управлению многоквартирным домом, оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, а также предоставлять коммунальные услуги не ТСЖ (несмотря на то что стороной договора управления является ТСЖ), а собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам или в случаях, предусмотренных ст. 157.2 ЖК РФ, обеспечивать готовность инженерных систем.

Из совокупности приведенных норм следует, что ТСЖ действует в интересах собственников помещений МКД, и договор управления с УО заключается в интересах именно собственников, а не ТСЖ. С учетом указанных обстоятельств собственники помещений обязаны исполнять договор управления, заключенный между УО и ТСЖ. При этом условия договора управления устанавливаются одинаковыми для всех собственников помещений МКД (ч. 4 ст. 162 ЖК РФ).

2.3. Потребители вносят оплату за содержание жилого помещения и коммунальные услуги в УО, а не в ТСЖ (ч. 6.1 ст. 155 ЖК РФ). Именно УО получает право распоряжения денежными средствами, ТСЖ такое право утрачивает.

2.4. Часть 10 ст. 161 ЖК РФ, устанавливающая обязанность по раскрытию информации в соответствии со Стандартом раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами, утв. Постановлением Правительства РФ от 23.09.2010 N 731 и ч. 10.1 ст. 161 ЖК РФ, устанавливающая обязанность по размещению информации в Государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства (далее - ГИС ЖКХ), указывает, что распространяет свое действие на ТСЖ, "осуществляющие управление многоквартирным домом (без заключения договора с управляющей организацией)". Поскольку в рассматриваемом случае ТСЖ заключило договор управления с УО, указанные нормы необязательны для исполнения ТСЖ. Аналогичная оговорка об отсутствии обязанности ТСЖ, заключившего договор управления с УО, размещать информацию по вопросам предоставления услуг по содержанию жилья и коммунальных услуг в ГИС ЖКХ содержится в примечаниях 1, 3 - 5, 7 - 9 раздела 10 "Состава, сроков и периодичности размещения информации поставщиками информации в государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства", утвержденных Приказом Министерства связи и массовых коммуникаций РФ и Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 29.02.2016 N 74/114/пр. При этом указанные обязанности по соблюдению Стандарта раскрытия информации и по размещению информации в ГИС ЖКХ в соответствии с ч. ч. 10 и 10.1 ст. 161 ЖК РФ и Приказом Минкомсвязи России и Минстроя России от 29.02.2016 N 74/114/пр возлагаются на УО, действующую по договору управления с ТСЖ.

2.5. УО предоставляет собственникам помещений МКД ежегодный отчет о выполнении договора управления за предыдущий год (ч. 11 ст. 162 ЖК РФ), а также размещает указанный отчет в системе.

3. Деятельность ТСЖ:

3.1. ТСЖ не осуществляет деятельности по управлению МКД, не оказывает услуг и не выполняет работ по содержанию ОИ, не является исполнителем коммунальных услуг. Органы управления ТСЖ осуществляют только контроль за выполнением УО обязательств по договору (ч. 2.2 ст. 161 ЖК РФ), порядок осуществления такого контроля устанавливается самим договором управления (п. 4 ч. 3 ст. 162 ЖК РФ).

3.2. В связи с тем что потребители вносят плату за содержание жилья и коммунальные услуги в УО, а ТСЖ не распоряжается денежными средствами, не контролирует расходы и поступление платежей от потребителей, то есть фактически не ведет никакой финансовой деятельности, утверждение смет доходов и расходов в таком ТСЖ утрачивает смысл. Несмотря на то что п. 3 ст. 148 ЖК РФ устанавливает обязанность Правления ТСЖ составлять смету доходов и расходов и представлять ее для утверждения общему собранию членов ТСЖ, п. 2 ч. 3 ст. 150 ЖК РФ устанавливает обязанность ревизионной комиссии (ревизора) представлять общему собранию членов ТСЖ заключение о смете доходов и расходов, а п. 8.1 ч. 2 ст. 145 ЖК РФ относит к компетенции общего собрания членов ТСЖ утверждение смет доходов и расходов товарищества на год, отчетов об исполнении таких смет, неисполнение предусмотренных приведенными нормами обязанностей приводит только к невозможности осуществления ТСЖ финансовой деятельности, к отсутствию права ТСЖ получать денежные средства и расходовать их. Никаких иных последствий отсутствия у ТСЖ сметы доходов и расходов законодательство не предусматривает. А поскольку при заключении договора управления с УО ТСЖ и так утрачивает право распоряжения денежными средствами, отказ ТСЖ от составления и утверждения смет доходов и расходов не влечет никаких негативных последствий.

3.3. В соответствии с п. 11 ч. 2 ст. 145 ЖК РФ к компетенции общего собрания членов ТСЖ относится определение размера вознаграждения членов правления товарищества, в том числе председателя правления товарищества. Решение об определении размера вознаграждения может быть принято независимо от того, заключило ТСЖ договор управления с УО или не заключало такого договора - запрета на выплату вознаграждения членам правления и председателю ТСЖ при заключении ТСЖ договора управления с УО действующее законодательство не содержит.

Резюме

При заключении ТСЖ договора управления с УО де-юре способом управления МКД остается управление ТСЖ, причем этот способ управления остается единственным, хотя де-факто домом управляет управляющая организация. В указанном случае ТСЖ не выполняет работы по содержанию жилья, не оказывает коммунальные услуги, не осуществляет сбор оплаты с потребителей услуг и не распоряжается денежными средствами - все перечисленные действия реализует УО. ТСЖ только осуществляет контроль за выполнением УО обязательств по договору управления. При этом члены правления и председатель ТСЖ могут получать вознаграждение, а составление и утверждение сметы доходов и расходов не является обязательным.
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