Оплата жилищных и коммунальных услуг – основной источник доходов ТСЖ
Товарищество собственников жилья, по своей сути, - это коллективный собственник, внутри которого группа граждан и юридических лиц объединили свои финансовые ресурсы для решения вопросов, обозначенных учредительными документами данной организации. Учитывая специфику такой формы объединения граждан, в большинстве случаев ТСЖ не ставит своей основной целью извлечение прибыли, а лишь обеспечивает потребности собственников жилых помещений в качественном обслуживании и содержании жилого дома. С другой стороны, ТСЖ - это юридическое лицо, которое от имени собственников заключает договоры с другими агентами рынка на своевременную поставку услуг и осуществление оплаты за них в полном объеме. 

Поэтому, оплата жилищных и коммунальных услуг собственниками и нанимателями помещений в МКД – основной источник доходов ТСЖ. Несвоевременная оплата жильцами за жилое помещение и коммунальные услуги ложится тяжким финансовым бременем на ТСЖ и является одним из источников конфликтов, возникающих в многоквартирном доме. Разрешению таких конфликтов посвящен раздел VI Жилищного кодекса РФ. 

Согласно Жилищному кодексу РФ граждане и организации обязаны своевременно и полностью вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги. Обязанность вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги возникает: 

·  у нанимателя жилого помещения по договору социального найма - с момента заключения соответствующего договора социального найма; 

·  у арендатора жилого помещения, в государственном или муниципальном жилищном фонде - с момента заключения соответствующего договора аренды; 

·  у нанимателя жилого помещения по договору найма жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда - с момента заключения соответствующего договора найма; 

·  у члена жилищного кооператива - с момента предоставления жилого помещения жилищным кооперативом; 

·  у собственника жилого помещения - с момента возникновения права собственности на жилое помещение. 

Плата за содержание и ремонт жилого помещения устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме, в соответствии требованиями технических и градостроительных регламентов, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных правил и нормативов. Размер платы граждан за коммунальные услуги определяется исходя из показаний приборов учета, а при их отсутствии - исходя из нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых органами местного самоуправления. 

Размер взносов членов товарищества на оплату расходов по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме определяется органами управления ТСЖ в соответствии с Уставом. Собственник помещения обязан нести расходы по содержанию не только принадлежащего ему помещения, а также участвовать в расходах по содержанию и ремонту имущества в многоквартирном доме соразмерно своей доле в праве общей собственности на это имущество. 

Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме об оплате расходов на капитальный ремонт принимается с учетом предложений правления ТСЖ (управляющей организации) о сроке начала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости материалов, порядке финансирования ремонта, сроков возмещения расходов и других условиях проведения ремонта. 

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за прожитым месяцем, если иной срок не установлен договором управления. 

В п.11 ст. 155 ЖК РФ сказано, что не использование собственниками, нанимателями и иными лицами помещений не является основанием для невнесения платы за жилое помещение, а также платы за услуги по отоплению (теплоснабжению). При временном отсутствии граждан плата за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемая исходя из нормативов потребления, производится с учетом пересчета платежей за период временного отсутствия в соответствии с порядком, утверждаемым Правительством Российской Федерации. 

Что же касается злостных неплательщиков, то согласно п.14 ст. 155 ЖК РФ граждане не своевременно и (или) не полностью внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги (должники) обязаны уплатить кредитору пеню в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. Это значит, что правление ТСЖ получили законный источник средств для обеспечения своих обязательств по договорам предоставления коммунальных услуг. 

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится на основании платежных документов, выставляемых не позднее первого числа месяца, следующего за прожитым месяцем, если иной срок не установлен договором управления. 

Здесь можно рекомендовать ТСЖ, во-первых, разработать «единую» квитанцию, в которой будут отражены все суммы за полученные услуги, во-вторых, заключить договор на расчетно-кассовое обслуживание с банком. В этом случае, гражданин, получающий «единую» квитанцию будет иметь определенные преимущества. Он может ее оплатить наличными деньгами в любом банке или почтовом офисе, безналичным способом при помощи пластиковой карты или с любого имеющегося в его распоряжении банковского счета. При этом самому ТСЖ не нужно покупать для проведения расчетов кассовые аппараты, нести расходы на их обслуживание и эксплуатацию, оплачивать инкассацию денежной наличности в банк. А эти все атрибуты, необходимы не только по закону, но и хотя бы, для того чтобы у людей не возникало подозрений, что их деньги председатель и правление используют в своих целях. С уменьшением вероятности финансовых нарушений меньше будет судебных решений в отношении председателей и бухгалтеров ТСЖ, обвиняемых в присвоении и растрате общественных денег. 

Таким образом, для обеспечения нормальной жизнедеятельности товарищества необходимо обеспечение 100% оплаты жилищных и коммунальных услуг всеми проживающими. Достижению этой цели способствуют следующие условия: 

· доступность информации о деятельности товарищества его членам; 

·  повышение юридической и финансовой грамотности руководящего состава товарищества; 

·  совместное обсуждение и утверждение финансового плана и сметы доходов и расходов товарищества на общих собраниях членов ТСЖ. 

