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      Глава 1 

     ТСЖ – да или нет 

Необходимо ли ТСЖ в Вашем доме? Для этого нужно ответить на простые вопросы. 

Устраивает Вас состояние Вашего подъезда? Нравится ли Вам, как содержится Ваш двор? 

Правильно используются Ваши деньги, которые Вы платите жилищным организациям? Если 

Вы сами себе ответили, хотя бы один раз, “нет” - Вам стоит подумать о создании ТСЖ в 

доме.  



 

Товарищество собственников жилья(ТСЖ) - некоммерческая организация, созданная 

собственниками имущества для управления и обеспечения эксплуатации жилого дома. Для 

регистрации ТСЖ в принципе нужно наличие хотя бы двух собственников помещений и 

воля большинства собственников, выраженная на их общем собрании. В этом случае 

именно сами жители дома будут определять политику ТСЖ.  

Инициаторами создания товарищества могут быть: - сами собственники жилья, 

муниципальные власти. На собраниях собственников помещений в многоквартирном доме, 

а также в образованных Товариществах собственников жилья интересы граждан, 

проживающих на условиях найма, представляет Муниципалитет или уполномоченная им 

служба. А что происходит, если несколько собственников на общем собрании голосуют 

против образования ТСЖ?  

Действительно, любой собственник имеет право выбора - быть ему членом Товарищества 

или нет. Что и было подтверждено в апреле 1998 года решением Конституционного Суда 

Российской федерации. Но согласно Жилищному Кодексу РФ, решения на собрании 

собственников принимаются большинством голосов. Если данное условие соблюдается, и 

собрание правомочно принимать решение, и оно принимает решение о создании ТСЖ, то 

товарищество будет образовано.  

При этом следует отметить, что согласно статьи (155 п.6)Жилищного Кодекса РФ, 

собственники, не вошедшие в число членов товарищества, не утрачивают с ТСЖ правовых 

связей. Они несут равные обязательства по содержанию и ремонту помещений, 

находящихся в их собственности, а также бремя расходов на содержание, ремонт общего 

имущества и ответственность за несвоевременную оплату жилья и коммунальных услуг. 

Собрание собственников считается правомочным, если на него пришли собственники, в 

сумме обладающие более 50 % голосов от общего числа голосов всех собственников. Так, 

как голоса между собственниками, как правило, распределяются пропорционально 

площадям принадлежащих им помещений - 50 % в этом случае - половина площади 

жилого дома. Следует отметить, что Жилищный Кодекс РФ устанавливает статус решения 

общего собрания собственников, принятого в установленном законом порядке, 



обязательным для всех собственников, в т.ч. для тех, кто, независимо от причин, не 

принял участия в голосовании.  

Но значительно надежнее, если решение о способе управления принимается большинством 

голосов всех собственников помещений.  

Что дает гражданам образование ТСЖ? Прежде всего, то, что все платежи граждан, 

проживающих в данном многоквартирном доме (домах), будут аккумулироваться на 

расчетном счете образованного товарищества и, соответственно, расходоваться только на 

содержание и эксплуатацию данного жилого дома(домов). Товарищество может выбрать 

подрядчика, предложившего более дешевые, но в то же время качественные услуги. 

Любой член ТСЖ и не являющиеся членами ТСЖ собственники имеют право осуществлять 

контроль за расходованием средств товарищества, получаемых от платежей граждан и 

дотаций на содержание жилого дома.  

Члены ТСЖ избирают ревизионную комиссию. Нельзя забывать и о том, что для 

выполнения различных работ по содержанию, ремонту, обслуживанию жилого дома 

товариществом могут привлекаться на договорных условиях граждане, непосредственно 

проживающие в данном жилом доме, т.е. решается вопрос о возможности дополнительного 

или основного заработка для граждан. И что очень важно, объединение собственников в 

товариществе служит улучшению микроклимата в доме, т.к. люди, участвуя в собраниях, 

обсуждая важные стороны деятельности Товарищества, лучше узнают друг друга, 

приучаются действовать сообща, в общих интересах, и тем самым создают благоприятную 

атмосферу в доме для совместного проживания 

 

Глава 2 

Общие положения  организации ТСЖ  
 
 

Основные правовые источники, регулирующие порядок создания и деятельности ТСЖ: 

Гражданский Кодекс Российской Федерации и Жилищный Кодекс Российской Федерации.  

Кроме того, деятельность товарищества регулируется различными законами и подзаконными 

актами, принимаемыми на федеральном и региональном уровнях исполнительной власти в части 

жилищного законодательств ТСЖ является юридическим лицом и подлежит государственной 

регистрации, в соответствии с законом о регистрации юридических лиц для некоммерческих 

организаций и Жилищным Кодексом РФ. Оно имеет печать со своим наименованием, расчетный и 

иные счета в банках, устав и другие обязательные реквизиты.  

 

Товарищество создается без ограничения срока деятельности, если иное не предусмотрено его 

уставом, отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом. Товарищество 

не отвечает по обязательствам своих членов. После того как собственниками принято решение о 

создании Товарищества Собственников Жилья, его следует зарегистрировать в местных органах 

исполнительной власти. В ходе подготовки регистрации ТСЖ нужно пройти государственную 



регистрацию прав на недвижимое имущество. Для этого необходимо оформить следующие 

документы: 

1. Заявление о регистрации, подписанное уполномоченным представителем собственников. 

2. Протокол общего собрания собственников жилого дома, обладающих более 50% голосов от 

общего числа голосов собственников. 

Протокол должен содержать: 

- решение о государственной регистрации прав на общее имущество; 

- избрание лица, уполномоченного (или лиц, уполномоченных) представлять интересы 

собственников в регистрационной палате для осуществления регистрационных действий и 

получения документа, подтверждающего государственную регистрацию прав на общее 

имущество; 

- решение об установлении долей в праве на общее имущество (долей участия), в том числе 

размеры земельных долей, если земельный участок выделен в собственность домовладельцев. 

Протокол собрания подписывается председателем собрания и секретарем. 

3. Платежные документы (подтверждающие оплату согласно поданным заявлениям о 

регистрации) за: 

- регистрацию прав на общее имущество; 

- регистрацию договора аренды земельного участка (при наличии договора аренды); 

- регистрацию права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком (при наличии 

земельного участка в постоянном (бессрочном) пользовании); 

- регистрацию сервитута (при наличии). 

4. Решение органов государственной власти или органов местного самоуправления о передаче 

земельного участка домовладельцам в собственность или ином праве. 

5. План земельного участка, заверенный ФГУ “Земельно-кадастровая палата”. Порядок 

предоставления земельного участка определяется Положением “Об определении размеров 

участков жилого дома”, утвержденным постановлением Правительства РФ от 26.09.1997 года 

№1223 и ст. 10,11 Федерального закона “О товариществах собственников жилья” При 

предоставлении земельного участка в собственность домовладельцев он включается в состав 

Товарищества. Если земельный участок предоставлен домовладельцам в пользование или 

аренду, в состав имущества он не включается. 

6. В случае если земельный участок передан в аренду, дополнительно предоставляется договор 

аренды и заявление о его регистрации. 

7. В случае если земельный участок предоставлен во временное пользование, дополнительно 

предоставляется заявление о регистрации сервитута (обременения). 

В случае если земельный участок предоставлен в постоянное (бессрочное) пользование, 

дополнительно предоставляются: заявление о регистрации права постоянного (бессрочного) 

пользования собственников земельным участком и постановление главы соответствующего 

муниципального образования о предоставлении земельного участка в постоянное (бессрочное) 

пользование. 

8. Перечень общего имущества, входящего в состав ТСЖ. Перечень представляется в том случае, 

когда в состав общего имущества входят пешеходные и транспортные дороги, многолетние 

земельные насаждения, и другие объекты, предназначенные для обслуживания ТСЖ и 

переданные в собственность собственникам. Представляются также документы, подтверждающие 

права собственности на эти объекты общего имущества. Права собственников на указанные 



выше объекты недвижимого имущества возникают и регистрируются в установленном 

действующим законодательством порядке (ст.8 ГК РФ). 

9. Свидетельства о государственной регистрации права собственности собственниками на 

помещения в ТСЖ. 

10. Перечень всех жилых помещений в ТСЖ, находящихся в муниципальной собственности. 

11. Перечень нежилых помещений в ТСЖ, находящихся в собственности домовладельцев, 

включая нежилые помещения, находящиеся в муниципальной и государственной собственности. 

12. Технический паспорт на объект(ы), входящие в состав ТСЖ, выданный БТИ. 

12.1. В случае, когда в состав ТСЖ входит одно здание, то технический паспорт БТИ на здание 

должен содержать информацию об общей площади здания, а также его инвентарную оценку. 

12.2. Если в состав ТСЖ входят несколько объектов недвижимого имущества (здания, 

сооружения и т.д.), то на ТСЖ, который является единым комплексом недвижимого имущества, 

должен быть составлен единый технический паспорт БТИ, с учетом всех объектов недвижимости, 

находящихся на земельном участке ТСЖ. В связи с этим ТСЖ должен быть присвоен один 

инвентарный номер, а объектам, входящим в состав ТСЖ, присваиваются отдельные литеры. Для 

каждого объекта должны быть указаны общая площадь и инвентарная оценка. 

13. В случае установления сервитута на здание, входящее в состав ТСЖ, дополнительно 

предоставляются документы, подтверждающие его установление, и заявление о его регистрации. 

Собственники могут добровольно объединяться в ТСЖ для реализации целей: 

- согласование порядка реализации своих прав по владению, пользованию и распоряжению 

имуществом; 

- осуществление деятельности по управлению имуществом; 

- распределение между домовладельцами обязанностей по возмещению соответствующих 

издержек (бремени домовладения), для обеспечения надлежащего санитарного и технического 

состояния имущества. 

 

Глава 3 

ТСЖ- как способ управления домом 
 

Регламентированные законом права ТСЖ достаточно широки так же, как и обязательства, взятые 

на себя членами товарищества. Их регулирует достаточно широкий круг нормативных 

документов. Помните, что любые постановления и инструкции, принимаемые в вашем городе или 

регионе, не могут противоречить федеральному законодательству. ТСЖ выстраивает свои 

отношения, как с внешними структурами, так и внутри дома.  

 



 

ТСЖ заключает договоры с органами местного самоуправления: договор о целевом бюджетном 

финансировании товарищества на содержание и ремонт жилого дома, может заключать договор 

на право пользования земельным участком (договор аренды ) и т.д. Взаимоотношения 

товарищества и собственников помещений регулируются Уставом ТСЖ и правилами проживания, 

но по отдельным вопросам могут быть заключены прямые договоры между ТСЖ и жителем 

(например, на ремонт квартиры).  

 

С точки зрения основной задачи товарищества - эффективного управления общим имуществом и 

улучшения качества его обслуживания, товарищество имеет право (и обязано) самостоятельно 

решить: 

- каким способом будет осуществляться управление недвижимостью: силами Правления или 

специалистов-профессионалов (Управляющего или/и управляющей компании); 

- каким образом (или кем) будет осуществляться техническое обслуживание, санитарное 

содержание и текущий ремонт здания и придомовой территории. 

 

Самоуправление-это такая форма деятельности, когда управление осуществляется силами самих 

собственников жилых (и нежилых) помещений, а главной полномочной структурой в этом случае 

выступает Правление товарищества. Председатель правления заключает договор с 

обслуживающей организацией, занимающейся техническим обслуживанием и эксплуатацией 



здания (или нанимает для этой цели штатный персонал), договоры на оказание коммунальных 

услуг (или контролирует их содержание, если эти функции переданы эксплуатирующей 

компании), а также договоры на отдельные виды работ и услуг с организациями и физическими 

лицами.  

Функции по управлению могут быть переданы на основе договора Управляющему(сотрудник 

который обладает знаниями в области эксплуатации жилого дома и имеет навыки менеджера. На 

данной должности может работать, как наемный работник не проживающий в данном доме, так и 

кто-то из жильцов) или Управляющей компании.  

 

В случае передачи функций по обслуживанию жилого дома Управляющей компании, всю 

финансовую деятельность осуществляет данная компания, которая составляет годовую смету 

доходов и расходов, по итогам года отчитывается по данной смете перед общим собранием 

собственников. Наемный управляющий будет действовать в рамках своей компетенции и 

полномочий (определенных контрактом и должностной инструкцией), нести материальную и 

административную ответственность за свои действия и отчитываться за них перед Правлением и 

Общим собранием.  

Управляющая компания, роль которой может выполнять и муниципальная служба Заказчика, 

сама обеспечивает содержание жилья, нанимая обслуживающую организацию или 

соответствующий персонал, и заключает договоры с ресурсо-снабжающими предприятиями.  

 

Товарищество может оставить за собой право согласовывать содержание заключаемых 

управляющей компанией договоров. Возможно и разделение обязанностей между Правлением, 

Управляющим и управляющей компанией. Сочетание функций, уже встречающееся в практике, 

выглядит следующим образом: Управляющему поручается обеспечение технического 

обслуживания, ремонта и санитарного содержания дома, работа с персоналом и 

административное управление. Управляющая компания осуществляет финансовое управление 

делами товарищества, заключает договоры с поставщиками коммунальных услуг, договоры на 

выполнение капитального ремонта, проводит маркетинговые исследования и т.д. Правление 

разрабатывает политику товарищества и контролирует деятельность Управляющего и 

управляющей компании. 

В случае самоуправления, Правление (Председатель Правления) непосредственно занимается 

заключением различного рода договоров, при найме профессионального Управляющего - 

одобряет подготовленные им формы договоров, а при работе с управляющей компанией - 

согласовывает заключаемые ею договоры. 

 

 

Глава 4 

Порядок создания Товарищества Собственников Жилья 

 
Во многих регионах РФ, в соответствии с концепцией реформирования ЖКХ, оплата жилья 

дифференцирована в зависимости от качества жилья. Чем лучше жилье - тем выше размер 

оплаты. Но расходуются собранные средства чаще всего по другому принципу, - чем изношеннее 

и хуже жилье, тем больше собранных средств уходит на его поддержание и ремонт. Такой подход 



приводит жилищный фонд к средне удручающему состоянию. Со временем и нормальный дом 

становится аварийным. Спасти свой дом от ускоренного старения жильцы могут сами. Для этого 

есть достаточная база нормативных документов, принятых на федеральном уровне.  

 

Проблема заключается в том, что далеко не каждый готов выступить инициатором. Требуются 

знания и значительные усилия, чтобы образовать вокруг себя круг единомышленников, 

заручиться поддержкой соседей, убедить их в целесообразности и необходимости объединения  

 

Задача лидера - это привлечение как можно большего числа собственников к участию в 

организации, для чего необходимо заинтересовать людей, раскрыть перед ними все 

преимущества товарищества собственников жилья в вашем доме, выявить их личные интересы и 

оценить их возможности. Этому может помочь открытое обращение инициативной группы 

жильцов к собственникам квартир. При этом следует учесть, что большинство почти всегда 

пассивно и ограничивается внесением платы и время от времени участием в собраниях. Задача 

инициативной группы выявить активную часть жителей и распределить роли в соответствии с 

возможностями, навыками и интересами активистов. Если вы вместе с коллегами по жилому дому 

приняли смелое решение о создании товарищества собственников жилья и решили подготовить 

пакет документов и зарегистрировать товарищество, прежде всего вам придется: запастись 

терпением, решительностью и выдержкой, поскольку вполне возможно, что Вам придется 

преодолевать сопротивление самых бюрократических структур нашего общества;не ждать, что 

вас кто-то попросит или призовет, а начать действовать, не ожидая, что кто-то вас за это 

отблагодарит, наибольшей наградой для вас будет чистый, ухоженный дом и, возможно, 

уважение жителей; не надеяться на мгновенное понимание соседей: все люди разные, у всех 

свои проблемы, возможно, что кто-то даже не замечает, в каких неблагоприятных условиях он 

живет; приобрести знания и опыт тех, кто уже прошел этот путь, чтобы не повторить их ошибок, 

и знать, как преодолеть возможные проблемы, оценить свои возможности, так как удовольствие 

стать хозяином в доме требует немалых хлопот.  

 

Инициативная группа должна выявить предпосылки создания товарищества собственников жилья 

в многоквартирном доме. Для этого необходимо провести анализ и предварительные расчеты его 

экономического и технического состояния, определить социальный состав, количество 

собственников помещений (физических и юридических лиц), установить возможность участия 

жителей в финансировании ТСЖ, в определении будущих доходов и расходов. Но первым шагом 

на пути организации товарищества является проверка технического состояния здания. Для этого 

необходимо среди жителей вашего дома найти человека, который наиболее сведущ в этих 

вопросах, и провести инспектирование жилого здания. Запросите в УК(Управляющая компания) 

(ЖЭК, ДЕЗ и т.п.) данные о проведенных ремонтных работах, о планируемых ремонтах на 

ближайшие годы, составьте технический паспорт и поэтажные планы дома.  

 

В целях систематизации полученных сведений рекомендуется составить следующие документы, 

которые могут быть подготовлены в БТИ, либо с привлечением независимой экспертизы: 

1-Общие сведения по жилому дому и придомовой территории. 

2-Результаты осмотра здания. 

3-Эколого-санитарные характеристики жилого здания. 



 

Подготовка учредительных документов ТСЖ 

 

Комплект документов, необходимых для регистрации товарищества, указан в ст. 136 Жилищного 

Кодекса РФ. Примерный Устав товарищества собственников жилья приведен в приложении 

данного пособия.  

Устав товарищества, собственников жилья - юридическая основа, на которой строятся 

взаимоотношения домовладельцев , обеспечивает участие товарищества в гражданских, 

административных, земельных и других отношениях. Нормы, изложенные в уставе, являются 

законом для регулирования внутренних отношений в товариществе. В случае возникновения 

споров судебные органы исходят из норм конкретного устава и действующего законодательства.  

 

При подготовке устава товарищества собственникам жилья необходимо договориться и уточнить 

все его положения, которыми жители будут руководствоваться в течение долгого времени и 

которые впоследствии могут иметь большое значение в деятельности товариществ. Как нет 

одинаковых домов, так и не может быть одинаковых учредительных документов. Поэтому 

желательно на основе образцов уставов подготовить свой проект устава товарищества. Важность 

этих документов столь велика, что здесь может понадобиться консультация юристов, практиков, 

имеющих опыт деятельности в данной сфере. 

 

 Далее инициативная группа должна определить время и место проведения общего собрания. 

Рекомендуется проводить собрание в нерабочие дни или в вечернее время, когда большая часть 

собственников находится дома. Желательно проводить собрание близко к дому, в котором 

собственники владеют помещениями. Уведомление о проведении собрания собственников  Когда 

определены время, и место инициаторы подготавливают и направляют уведомления 

собственникам помещений о проведении общего собрания (по почте заказным письмом или при 

личном уведомлении каждого под роспись не менее чем за 10 дней). При вручении уведомлений 

лично одновременно можно получить информацию, кто из собственников не сможет участвовать 

лично в собрании.  

Примерный текст уведомления может быть таким: 

 

УВАЖАЕМЫЕ СОБСТВЕННИКИ КВАРТИР! 

В нашем доме создана инициативная группа по организации товарищества собственников жилья 

(ТСЖ). Все квартиры в доме находятся в собственности, что дает нам возможность использовать 

конституционное право граждан на самостоятельное управление домом. Наша собственность в 

доме - это наш капитал, который нужно преумножать. Существующая система с отсутствием 

реального хозяина в доме, невозможностью контроля за распределением явно завышенных 

платежей уже не в состоянии обеспечить сохранность нашего капитала. Мы предлагаем пойти по 

самому справедливому пути – стать Хозяевами в своем Доме.  

Создать в нашем доме по адресу ____________________________________ объединение 

собственников жилья в виде ТСЖ. Организация эта не коммерческая, цели ее ясны – хотим жить 

лучше и не хотим платить зря. Создание ТСЖ предусматривает разумное, эффективное 

хозяйствование и позволяет: 

- реально осуществлять защиту прав и интересов жителей дома; 



- самим управлять, распоряжаться и лучше использовать свои финансовые средства, изыскивать 

дополнительные источники финансирования, внедрять современные энергоресурсосберегающие 

технологии; 

- рационально использовать нежилую площадь дома, извлекать из нее доход, получать на цели 

товарищества плату за аренду нежилых помещений в доме; 

- рационально пользоваться своим земельным участком, ремонтировать и реконструировать свой 

дом, благоустраивать территорию; 

- самим заключать договоры на обслуживание, определять объемы и качество работ, нанимать 

подрядчиков, принимать выполненные работы; 

- воспитывать в собственнике, нанимателе, арендаторе чувство хозяина дома и ответственность 

за его сохранность, безопасность, качество окружающей среды, пробуждать инициативу и 

творчество жителей дома; 

- улучшать добрососедские отношения. 

Надеемся, что вы сможете лично принять участие в собрании. Инициативная группа. 

 

В уведомлении в обязательном порядке должна содержаться следующая информация: 

- сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание; 

- форму проведения собрания; 

- дату, место, время проведения собрания или в случае проведения собрания в форме заочного 

голосования дату окончания приема решений собственников о вопросах, поставленных на 

голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения; 

- повестку дня собрания (например: выбор (изменение) способа управления ТСЖ, создание ТСЖ, 

выбор членов инициативной группы, утверждение их полномочий (к примеру: организация и 

проведение общих собраний, подготовка проекта Устава ТСЖ и другое)). 

- порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на 

данном собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться. 

 

Общее собрание не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не были заявлены в 

повестке дня. 

Для образования ТСЖ обязательным условием является решение собственников, принятое на 

общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме. Конечно, любой 

собственник имеет право выбора - быть ему членом Товарищества или нет. Это было 

подтверждено в апреле 1998 года решением Конституционного Суда Российской Федерации. Но 

согласно Жилищному Кодексу РФ, решения на собрании собственников принимаются 

большинством голосов. Если при соблюдении этого условия собрание принимает решение о 

создании ТСЖ, то товарищество будет образовано. При этом следует отметить, что согласно 

статье 143 Жилищного кодекса РФ собственники, не вошедшие в число членов товарищества, не 

утрачивают с ТСЖ правовых связей.  

Они несут равные обязательства по содержанию и ремонту помещений, находящихся в их 

собственности, а также бремя расходов на содержание, ремонт общего имущества и 

ответственность за несвоевременную оплату жилья и коммунальных услуг.  

Следует отметить, что Жилищный Кодекс РФ устанавливает статус решения общего собрания 

собственников, принятого в установленном законом порядке, обязательным для всех 

собственников, в т.ч. для тех, кто, независимо от причин, не принял участия в голосовании.  



 

Основные преимущества организации Товарищества – это улучшение условий проживания 

жильцов благодаря контролю за работой обслуживающих организаций, право выбора таких 

организаций, возможность привлечения дополнительных источников финансирования их 

деятельности (можно сдать в аренду свободные общие площади, оборудовать чердаки, подвалы, 

часть фасада под рекламу; реконструировать существующие здания – надстраивать, 

перестраивать).  

Кроме того, у товарищества есть преимущественное право использования или выкупа свободных 

от обязательств нежилых помещений, принадлежащих городу. 
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