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Процедура создания и регистрации товари-
щества собственников жилья (ТСЖ) регулирует-
ся ст. 136 Жилищного кодекса Российской Феде-
рации (далее - ЖК РФ) и Федеральным законом
от 8 августа 2001 г. № 129-ФЗ (редакция от 3 декаб-
ря 2011 г.) “О государственной регистрации юриди-
ческих лиц и индивидуальных предпринимателей”1.
При этом законодатель, устанавливая правила созда-
ния ТСЖ, отсылает правоприменителей к ст. 44, 45,
46, 47, 48 ЖК РФ, к нормам, которые вводят понятие
“орган управления многоквартирным домом” (им
является общее собрание собственников помеще-
ний в многоквартирном доме) и регулируют отноше-
ния по проведению данного общего собрания.

Вполне понятно, что законодатель, говоря об
управлении многоквартирным домом, не затрагива-
ет вопросы управления помещениями, как жилыми,
так и не жилыми, собственниками которых являют-
ся граждане или юридические лица (за исключени-
ем тех помещений, которые входят в состав общей
долевой собственности в многоквартирном доме).
Таким образом, речь идет об управлении имуще-
ством, выдел части которого персонифицированным
собственником невозможен. Соответственно, управ-
лять данным имуществом может только общность
собственников, причем реализуемое волеизъявление
при принятия решения должно принадлежать соб-
ственникам, которые владеют помещениями по пло-
щади, превосходящей половину от общей площади,
занятой помещениями в многоквартирном доме.

Из смысла ст. 34 и 35 Конституции Российской
Федерации каждому гарантируется право на свобод-
ное (в рамках закона), по своему усмотрению владе-
ние и пользование находящимся в его собственнос-
ти имуществом (право распоряжения мы сразу опус-

каем, так как доли в общем имуществе многоквар-
тирного дома не выделяются). Данные конституци-
онные нормы развиты в ст. 209 Гражданского кодек-
са Российской Федерации (далее - ГК РФ). Однако,
когда речь идет об общем долевом имуществе, ин-
дивидуальное волеизъявление не должно иметь боль-
шей силы, нежели чем совокупная воля большинства.
Отсюда и возникает право (компетенция) общего со-
брания собственников большинством голосов решать
наиболее важные задачи, связанные с управлением
общим имуществом, в том числе и выбора способа
управления многоквартирным домом.

Принимая во внимание занятость граждан, а в
некоторых случаях и проявление последними безраз-
личия к организации управления общим имуществом
многоквартирного дома, законодатель допускает
выбор способа управления общим имуществом в
форме заочного голосования, когда в место или по
адресу, которые указаны в сообщении о проведении
общего собрания собственников помещений, пере-
даются оформленные в письменной форме решения
собственников по данному вопросу в определенный
отрезок времени. Казалось бы, это вполне приемле-
мая и удобная форма выражения воли для всех соб-
ственников, так как затраты по времени, необходи-
мые для выражения волеизъявления, сведены к нулю.
Однако данная упрощенная процедура выбора спо-
соба управления общим имуществом многоквартир-
ного дома вызывает много нареканий, так как по-
зволяет в обход желания собственников организовы-
вать ТСЖ.

Мы не будем говорить об откровенно крими-
нальном способе создания ТСЖ и выборе членов
правления ТСЖ, когда подписи собственников поме-
щений просто подделываются. Речь идет о другом.
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Жилищный кодекс РФ устанавливает требование,
согласно которому лицо, организующее общее собра-
ние собственников помещений, обязано надлежащим
образом уведомить жильцов многоквартирного дома
о месте, времени проведения собрания и довести до
всех обсуждаемую повестку. Если решение прини-
мается путем заочного голосования, то некая иници-
ативная группа производит поквартирный обход, со-
бирает подписи жильцов, не объясняя истиной при-
чины данного заочного голосования, после чего соб-
ственники помещений по прошествии нескольких ме-
сяцев узнают, что они большинством голосов выб-
рали такой способ управления общим имуществом
многоквартирного дома, как ТСЖ, и в данном ТСЖ
уже есть правление и председатель. При этом зако-
нодатель дает возможность в течение шести меся-
цев со дня, когда собственник помещения в много-
квартирном доме узнал или должен был узнать о при-
нятом общим собранием решении, обжаловать его
в суде. Но такое право предоставляется только соб-
ственнику, не принимавшему участия в заочном го-
лосовании.

О количестве несогласных с принятыми реше-
ниями о создании ТСЖ можно судить по многочис-
ленным обращениям в суды с исками о признании
решений общих собраний собственников помещений
в многоквартирных домах о создании ТСЖ незакон-
ными и не порождающими правовых последствий с
момента принятия данных решений, так как они по-
влекли нарушение прав и законных интересов соб-
ственников жилых и нежилых помещений на учас-
тие в выборе формы управления своим имуществом
и предоставления заявителем в регистрирующий
орган недостоверных сведений при регистрации ТСЖ
(см., например, Определение Московского городс-
кого суда от 22 декабря 2011 г. по делу № 33-42972/
20112; Определение Московского городского суда от
18 ноября 2011 г. по делу № 33-37327/20113; Опреде-
ление Московского городского суда от 16 марта
2011 г. по делу № 33-4159/20114).

Однако полностью перекладывать решение дан-
ной проблемы на судебную систему было бы непра-
вильно, тем более, что то во многих случаях соб-
ственники помещений не обладают всей информа-
цией относительно выбора способа управления об-
щим имуществом многоквартирного дома и тех пра-
вовых последствий, которые следуют за этим выбо-
ром, а также о возможности обжалования принятых
по этому поводу решений общих собраний.

Представляется, что корни происходящего ухо-
дят в процесс коммерциализации деятельности ТСЖ,

что и обусловливает стремление бизнесменов от жи-
лищно-коммунального хозяйства легализовать через
ТСЖ свою деятельность всеми доступными им сред-
ствами. Возможность проведения заочного голосо-
вания при создании ТСЖ и выбора его членов правле-
ния дают большую свободу для фальсификации.

В некоторых случаях стремление заработать на
управлении общим имуществом очевидно, когда один
из собственников, “слишком инициативный”, пользу-
ясь пассивностью остальных жильцов, берет на себя
все расходы на созыв и проведение общего собра-
ния и заочного голосования, явно преследует свои
личные интересы, сосредотачивая в своих руках уп-
равление многоквартирным домом5.

Представляется, что принятие такого важного
для всех собственников решения относительно спо-
соба управления их имуществом не может прохо-
дить в форме заочного голосования. Коль большин-
ство специалистов считает, что основанный на выс-
шей ценности прав и свобод человека институт част-
ной собственности является центральным институ-
том прав и свобод человека в целом, а институт соб-
ственности занимает центральное место в граж-
данском праве6 и любое его ущемление негативно
отражается на гражданском обороте, то и защита
собственности, пусть даже общей долевой, также
должна обеспечиваться законодателем самым тща-
тельным образом. Само общее собрание, исходя из
ч. 1 ст. 47 ЖК РФ, представляет собой совместное
присутствие собственников помещений для обсуж-
дения вопросов повестки дня и принятия решений по
вопросам, которые были поставлены на голосование.
Но самое главное, общее собрание собственников
необходимо для доведения до правообладателя всей
информации, относительно возможного режима уп-
равления имуществом, в котором присутствует и его
доля.

При заочном голосовании отсутствует элемент
совместного обсуждения столь значимых для всех
вопросов, которые, к тому же, не могут корректиро-
ваться. Также собственник не может наблюдать за
проведением голосования и подведением его итогов7.

Утверждения о не разрешаемой проблеме про-
ведения очного общего собрания собственников из-
за невозможности собрать кворум звучат довольно-
таки странно. Например, В.Г. Коряковцев вообще
считает, что при принятии решений по отдельным
принципиальным вопросам такой орган, как общее
собрание, становится не совсем жизнеспособным8.

Сразу хотелось бы возразить. Если собствен-
ник долевого имущества заинтересован в его эффек-
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тивном управлении и сохранении, но  в силу обстоя-
тельств не имеет возможности присутствовать на
общем собрании, он может проголосовать через сво-
его представителя (посредством выдачи доверен-
ности), человека, которому он доверяет и чьи инте-
ресы по вопросу управления общим имуществом
многоквартирного дома совпадают с его интереса-
ми. Это может быть член семьи, сосед, старший по
подъезду и т.п.

Если же большинство собственников общего
долевого имущества безразлично относятся к воп-
росу выбора способа управления своим имуществом,
проявляют пассивность и не пользуются своим пра-
вом выбора, то государство разработало специаль-
ный механизм защиты, который закреплен в п. 4
ст. 161 ЖК РФ в редакции федеральных законов РФ
от 29 декабря 2006 г. № 251-ФЗ9, от 23 июля 2008 г.
№ 160-ФЗ10 и от 27 июля 2010 г. № 237-ФЗ11, когда
вместо собственников общего долевого имущества
в многоквартирном доме, не выбравших способ уп-
равления этим домом либо не реализовавших утвер-
жденное решение по данному вопросу, орган мест-
ного самоуправления проводит открытый конкурс по
отбору управляющей организации по Правилам, ут-
вержденным Постановлением Правительства РФ12.

Учитывая, что конкурс проводится на основе
таких принципов, как: создания равных условий для
всех участников, эффективного использования
средств собственников в целях обеспечения благо-
приятных и безопасных условий пользования жилы-
ми помещениями, надлежащего содержания обще-
го имущества, добросовестной конкуренции, предо-
ставления коммунальных услуг, доступности и от-
крытости информации о конкурсе, - можно утверж-
дать, что управляющая организация, выигравшая кон-
курс, будет добросовестно защищать интересы жиль-
цов. Если же ее деятельность не будет устраивать
собственников общего долевого имущества в мно-
гоквартирном доме, то решением общего собрания
в любое время способ управления общим имуще-
ством может быть изменен, в том числе и путем
создания ТСЖ, которое при количестве квартир в
доме более пятидесяти, самостоятельно найдет уп-
равляющую организацию и заключит с ней договор.
Во всяком случае это будет осознанное решение. В
настоящее же время большинство собственников не
знают, каким образом и кто осуществляет управле-
ние их общим долевым имуществом в многоквар-
тирном доме.

В завершение настоящей работы необходимо
еще раз подчеркнуть, что существующий механизм
выбора способа управления общим имуществом
многоквартирного дома в части заочного голосова-
ния далек от совершенства, это приводит к наруше-
нию прав и законных интересов собственников по-
мещений. Необходимо законодательно запретить
использовать правовой механизм заочного голосо-
вания при выборе способа управления общим иму-
ществом, оставив только проведение общего собра-
ния с процедурой очного голосования.
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