1. Возможно ли принятие общим собранием членов ТСЖ Правил проживания (правил внутреннего распорядка, правил пользования имуществом ТСЖ или иной акт, регулирующий правила поведения жильцов в доме, соблюдение порядка, чистоты и ответственность за неисполнение данного акта) в конкретном ТСЖ.
Товарищество собственников жилья вправе разработать и вынести на обще собрание членов ТСЖ любые внутренние правила и регламенты, направленные на  обеспечение выполнения всеми собственниками помещений в многоквартирном доме обязанностей по содержанию и ремонту общего имущества,  соблюдения прав и законных интересов собственников помещений при установлении условий и порядка владения, пользования и распоряжения общей собственностью, предотвращение или прекращение действий третьих лиц, затрудняющих реализацию прав собственников помещений в многоквартирном доме или препятствующих этому. Соответственно, общее собрание членов ТСЖ может утвердить данные правила.

Важно, чтобы внутренние правила ТСЖ не нарушали законодательства и не превышали компетенции, данной товариществу собственников жилья Жилищным кодексом Российской Федерации и иными законами.
Следует также отметить, что внутренние правила будут являться исключительно внутренним документом ТСЖ и выполняться членами ТСЖ на основе добровольно принятых обязательств. При возникновении конфликтных ситуаций внутренние правила ТСЖ не будут приниматься судом в качестве основания для принятия решений.

Товарищество собственников жилья вправе обращаться в суд для урегулирования конфликтов, связанных с неисполнением собственниками помещений в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах товарищество собственников жилья, а также с нарушением прав и законных интересов собственников помещений в отношении владения, пользования и распоряжения общей собственностью, с действиями третьих лиц, затрудняющих реализацию прав собственников помещений в многоквартирном доме или препятствующих этому. Основанием для этого является Жилищный кодекс Российской Федерации (ст. 137
, 138), иные законы, Устав ТСЖ.
2. Взаимоотношения ТСЖ с иными собственниками (не являющимися членами ТСЖ) жилых помещений в данном многоквартирном доме. 
В соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации «товарищество собственников жилья обязано… заключать договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме с собственниками помещений в многоквартирном доме, не являющимися членами товарищества» (пп.2 ст. 138 ЖК РФ).

«Не являющиеся членами товарищества собственников жилья … собственники помещений в многоквартирном доме, в котором создано товарищество собственников жилья …, вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с товариществом собственников жилья … (Статья 155, п. 6)
При этом ТСЖ «вправе 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 настоящей главой и уставом товарищества цели (ст. 137, п.1, пп. 2); 
устанавливать на основе принятой сметы доходов и расходов на год товарищества 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» (ст. 137, п.1, пп. 3).
Таким образом, не являющиеся членами ТСЖ собственники помещений в многоквартирном доме не имеют права голоса на общем собрании членов ТСЖ при определении размера расходов на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, а также размера платежей и взносов. При этом, не являющиеся членами ТСЖ собственники помещений в многоквартирном доме оплачивают только платежи и взносы на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и плату за коммунальные услуги, но не принимают участия в оплате взносов, связанных с функционированием самого ТСЖ, например, с оплатой труда председателя ТСЖ, бухгалтера или членов правления.
3. Рекомендации по организации деятельности существующих ТСЖ.

Товарищество собственников жилья – некоммерческая организация, форма объединения собственников помещений в многоквартирном доме, которая, в соответствии с действующим законодательством, создается 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. 

Задачами практической деятельности ТСЖ являются:

· эффективное совместное использование общего имущества;

· поддержание требуемого технического и санитарного состояния многоквартирного дома;

· поддержание первоначального рыночного уровня стоимости недвижимости и, по мере возможности, его повышение;

· предоставление собственникам помещений условий для безопасного и удобного проживания;

· минимизация затрат на обслуживание и коммунальные услуги;

· получение дополнительного финансирования за счет хозяйственной деятельности;

· проведение кредитной и инвестиционной политики на цели содержания многоквартирного дома в интересах членов товарищества;

· оказание жильцам дополнительных услуг; 

· представление интересов собственников во взаимоотношениях с третьими лицами;

· совместный контроль за соблюдением норм общежития.

Товарищество имеет право самостоятельно осуществлять управление и содержание многоквартирного дома, нанять по трудовому договору управляющего или же заключить договор на управление с организацией любой формы собственности. Одно из главных преимуществ, которое получают собственники помещений, создав товарищество - возможность выйти из-под монополии муниципальных эксплуатационных организаций. ТСЖ самостоятельно определяет все необходимые расходы по текущей эксплуатации и ремонту общего имущества, затраты на капитальный ремонт и реконструкцию, специальные взносы и отчисления в резервный фонд, и устанавливает на основе принятого бюджета товарищества размеры платежей, сборов и взносов для каждого собственника в многоквартирном доме. 

Товарищество собственников жилья - некоммерческая организация, это значит, что получение прибыли от управления жильем не является основной целью ТСЖ, а если прибыль возникает, то она может быть направлена только на цели управления и содержания многоквартирного дома. По своей организационной структуре товарищество собственников жилья – «демократия в миниатюре», то есть принципами внутреннего управления организацией являются добровольность членства, участие всех членов в принятии основных решений, выборность правления, делегирование полномочий и публичность деятельности.

Таким образом, основными отличительными чертами ТСЖ можно назвать:

· деятельность по обеспечению управления многоквартирным домом;

· представительство интересов собственников помещений;

· коллегиальность принятия решений и демократические процедуры управления организацией. 

Лучшей практикой создания и деятельности товариществ собственников жилья фактически является применение схем управления, при которых деятельность по управлению многоквартирными домами осуществляется на профессиональном уровне, качество услуг соответствует запросам собственников жилья, и соблюдаются демократические нормы принятия управленческих решений, то есть, управление осуществляется от имени и в интересах собственников помещений.

Основная трудность применения такой практики во всеобщем масштабе заключается в нахождении баланса между профессионализмом управления и соблюдением коллегиальности принятия решений. Обычная практика работы ТСЖ показывает, что типичными схемами являются следующие:

· самоуправление и самообслуживание силами правления ТСЖ и специально сформированного штата работников, при этом устанавливается курс на минимизацию издержек, и качество услуг может не соответствовать пожеланиям собственников, что вызывает конфликты и отталкивает собственников от прямого участия в управлении своим домом;

· передача товариществом всех функций по управлению многоквартирным домом муниципальной или частной профессиональной управляющей организации, а это чревато повышением размеров оплаты услуг, слабым соблюдением интересов собственников помещений, их полным отстранением от принятия решений и конфликтами.

Лучшей практикой можно считать сочетание самоуправления с профессиональным управлением, при котором принятие решений, формирование заказа на услуги и контроль над их предоставлением остаются за товариществом собственников жилья, а оказание услуг на договорной основе – за управляющей компанией или соответствующими специалистами.

В условиях недостаточно развитого рынка услуг по управлению жильем положительным явлением можно назвать возникновение объединений действующих товариществ собственников жилья, а также ассоциаций и партнерств, которые принимают на себя функции управляющих компаний. Такие организации умело сочетают достаточно профессиональный уровень предоставляемых услуг и соблюдение интересов собственников квартир.
�  «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.


  Товарищество собственников жилья 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» (п.3, 4 ст. 137 ЖК РФ).








