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ПРАВОВЫЕ ПРОБЛЕМЫ ОТВЕТСТВЕННОСТИ 
ТОВАРИЩЕСТВА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ

Деятельность такой современной граж-
данско-правовой формы управления мно-
гоквартирным домом, как товарищество 
собственников жилья, несет в себе не толь-
ко преимущества, но и предусмотренную 
законодательством Российской Федера-
ции ответственность. Так, для благополуч-
ного развития деятельности товарищества 
собственников жилья в сфере управления 
многоквартирными домами, необходимо 
в первую очередь добросовестное и над-
лежащее исполнение своих обязанностей. 
В случае неисполнения или ненадлежаще-
го исполнения этих обязательств наступает 
юридическая ответственность. Несмотря на 

существенные разработки ответственности 
товарищества собственников жилья, в пра-
вовой сфере существует немало проблем 
и нерешенных вопросов. Самостоятельная 
гражданско-правовая ответственность яв-
ляется одним из признаков юридическо-
го лица, соответственно, и товарищества 
собственников жилья. Данный признак 
закреплен как в Гражданском кодексе Рос-
сийской Федерации, так и в Жилищном ко-
дексе Российской Федерации. 
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LEGAL ISSUES OF LIABILITY OF HOMEOWNERS

Abstract. Activities of such a modern civil 
legal form of apartment building management, 
as association of homeowners has not only ad-
vantages, but also involves liability according 
to the legislation of the Russian Federation. 
For successful functioning of a homeowners’ 
association in the management of apartment 
buildings, it is necessary to perform one’s du-
ties in a fair and proper way. In case of failure 
or improper exercise of these obligations direct 
legal liability ensues. Despite significant devel-

opment of the legal basis of homeowners’ liai-
bility there are many problems and unresolved 
issues. Independent civil liability is one of the 
hallmarks of a legal entity, and respectively, a 
homeowners’ association. This characteristic 
is enshrined in the Civil code of the Russian 
Federation and the Housing code of the Rus-
sian Federation.
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В последние годы в России активно 
развивается институт товарищества соб-
ственников жилья. Так, число товариществ 
собственников жилья на 2010 год состав-
ляло 61000, на 2011 год – 66736, а на 
третий квартал 2012 года без учета г. Мо-
сквы и Чеченской республики – 57500 [6]. 
С правовой точки зрения, товариществом 
собственников жилья признается неком-
мерческая организация, объединение 
собственников помещений в многоквар-

тирном доме для совместного управления 
общим имуществом в многоквартирном 
доме, а также в определенных законом 
случаях, имуществом собственников по-
мещений в нескольких многоквартирных 
домах или имуществом собственников не-
скольких жилых домов, обеспечения владе-
ния, пользования и, в соответствии с зако-
ном распоряжения общим имуществом в 
многоквартирном доме, либо совместного 
использования имущества, находящегося  
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в собственности собственников помеще-
ний в нескольких многоквартирных домах, 
или имущества, принадлежащего собствен-
никам нескольких жилых домов, осущест-
вления деятельности по созданию, содер-
жанию, сохранению и приращению такого 
имущества, предоставления коммунальных 
услуг лицам, пользующимся в соответствии 
с Жилищным кодексом Российской Федера-
ции помещениями в данных многоквартир-
ных домах или данными жилыми домами, 
а также для осуществления иной деятель-
ности, направленной на достижение целей 
управления многоквартирными домами 
либо на совместное использование иму-
щества, принадлежащего собственникам 
помещений в нескольких многоквартирных 
домах, или имущества собственников не-
скольких жилых домов.

Однако деятельность такой современ-
ной гражданско-правовой формы управле-
ния многоквартирным домом, как товари-
щество собственников жилья, несет в себе 
не только преимущества, но и предусмотрен-
ную законодательством Российской Феде-
рации ответственность. Так, для благополуч-
ного развития деятельности товарищества 
собственников жилья в сфере управления 
многоквартирными домами, необходимо, 
в первую очередь, добросовестное и над-
лежащее исполнение своих обязанностей. 
В случае неисполнения или ненадлежаще-
го исполнения этих обязательств, наступает 
юридическая ответственность, несмотря на 
существенные разработки ответственности 
товарищества собственников жилья, в пра-
вовой сфере существует немало проблем и 
нерешенных вопросов.

Самостоятельная гражданско-право-
вая ответственность является одним из при-
знаков юридического лица, соответственно 
и товарищества собственников жилья. Дан-
ный признак закреплен как в Гражданском 
кодексе Российской Федерации [1], так и 
в Жилищном кодексе Российской Федера-
ции [2]. Согласно статье 56 Гражданского 
кодекса Российской Федерации юридиче-
ское лицо отвечает по своим обязатель-
ствам всем принадлежащим ему имуще-

ством. Вместе с тем, учредитель (участник) 
юридического лица или собственник его 
имущества не отвечает по обязательствам 
юридического лица, а юридическое лицо 
не отвечает по обязательствам учредителя 
(участника) или собственника, за исключе-
нием случаев, предусмотренных Граждан-
ским кодексом Российской Федерации или 
другими законами.

Товарищество собственников жилья, 
как юридическое лицо, отвечает по сво-
им обязательствам всем принадлежащим 
ему имуществом, но не отвечает по обя-
зательствам членов товарищества. В свою 
очередь, члены товарищества собственни-
ков жилья не отвечают по обязательствам 
товарищества. В случае не исполнения 
обязательств и соответственно допущения 
нарушения законодательства, для товари-
щества собственников жилья предусмотре-
на ответственность Кодексом Российской 
Федерации об административных право-
нарушениях [3], Гражданским кодексом 
Российской Федерации [1], Налоговым 
кодексом Российской Федерации [4]. Так, 
статьей 401 Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации установлено, что лицо, не 
исполнившее обязательства либо исполнив-
шее ненадлежащим образом, несет ответ-
ственность при наличии вины (умысла или 
неосторожности).

Вместе с тем важно отметить, что при 
управлении многоквартирным домом то-
вариществом собственников жилья несут 
ответственность за содержание общего 
имущества в данном доме в соответствии 
с требованиями технических регламентов 
и установленных Правительством Россий-
ской Федерации правил содержания об-
щего имущества в многоквартирном доме, 
за предоставление коммунальных услуг в 
зависимости от уровня благоустройства 
данного дома, качество которых должно со-
ответствовать требованиям установленных 
Правительством Российской Федерации 
правил предоставления, приостановки и 
ограничения предоставления коммуналь-
ных услуг собственникам и пользователям 
помещений в многоквартирных домах 
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и жилых домах. Однако анализ судебной 
практики указывает на нарушение и игно-
рирование со стороны товарищества соб-
ственников жилья норм жилищного законо-
дательства.

Между прочим, следует подчеркнуть, 
что Жилищный кодекс Российской Федера-
ции не содержит положения об ответствен-
ности товарищества собственников жилья, 
ответственность наступает в соответствии с 
законодательством Российской Федерации.

В свою очередь, Кодексом Российской 
Федерации об административных правона-
рушениях предусмотрены следующие санк-
ции: так, нарушение правил содержания и 
ремонта жилых домов и (или) жилых поме-
щений влечет наложение административ-
ного штрафа на юридических лиц от сорока 
тысяч до пятидесяти тысяч рублей, наруше-
ние нормативного уровня или режима обе-
спечения населения коммунальными услу-
гами влечет наложение административного 
штрафа на юридических лиц от пяти тысяч 
рублей до десяти тысяч рублей, нарушение 
санитарно-эпидемиологических требований 
к эксплуатации жилых помещений и обще-
ственных помещений, зданий, сооружений 
и транспорта влечет наложение админи-
стративного штрафа на юридических лиц от 
десяти тысяч до двадцати тысяч рублей или 
административное приостановление дея-
тельности на срок до девяноста суток.

Вместе с тем следует обратить внима-
ние, в силу статьи 236 Трудового кодекса 
Российской Федерации [5], при нарушении 
работодателем, в данном случае товари-
ществом собственников жилья, установ-
ленного срока соответственно выплаты 
заработной платы, оплаты отпуска, выплат 
при увольнении и (или) других выплат, при-
читающихся работнику, ведет к возник-
новению материальной ответственности. 
Так, товарищество собственников жилья 
обязано произвести выплаты с уплатой про-
центов (денежной компенсации) в размере 
не ниже одной трехсотой действующей в 
это время ставки рефинансирования Цен-
трального банка Российской Федерации 
от невыплаченных в срок суммза каждый 

день задержки начиная со следующего дня 
после установленного срока выплаты по 
день фактического расчета включительно. 
Кроме того, обязанность выплаты указан-
ной денежной компенсации возникает не-
зависимо от наличия вины работодателя.

В соответствии со статьей 395 Граждан-
ского кодекса Российской Федерации, в слу-
чае невыполнения денежных обязательств 
перед контрагентами производится начисле-
ние процентов на сумму долга. Вместе с тем, 
размер процентов определяется существу-
ющей в месте жительства кредитора, а если 
кредитором является юридическое лицо, 
в месте его нахождения учетной ставкой 
банковского процента на день исполнения 
денежного обязательства или его соответ-
ствующей части. Кроме того, суд может удов-
летворить требования кредитора, исходя из 
учетной ставки банковского процента на 
день предъявления иска или на день выне-
сения решения, если иной размер процен-
тов не установлен законом или договором.

Нарушения в области налогов и сбо-
ров, а также не предоставление в установ-
ленный срок налоговым органам докумен-
тов или иных сведений, предусмотренных 
законом, влечет взыскание штрафа.

Таким образом, по мере накопления 
долгов в течение нескольких месяцев ситуа-
ция может усугубиться вплоть до банкротства 
товарищества собственников жилья. Однако 
целесообразно запретить банкротство това-
риществ собственников жилья, так как воз-
никли случаи при банкротстве товариществ 
собственников жилья в конкурсную массу 
включают общее имущество многоквартир-
ного дома, соответственно, данные действия 
являются противозаконными. Причем сле-
дует, на наш взгляд согласиться с мнением 
Н. Косаревой о том, что общее имущество 
не может быть отчуждено от жилых помеще-
ний, но поскольку такая проблема возникла 
необходимо законодательно закрепить, что 
банкротство ТСЖ, ЖК и ЖСК запрещено [6]. 
На данный момент существуют судебные ре-
шения о банкротстве товариществ собствен-
ников жилья, которые вызывают много пра-
вовых вопросов.
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Вместе с тем следует отметить, что това-
риществу собственников жилья важно гра-
мотно и с полной ответственностью подойти 
к обязанностям, создать внутренний финан-
совый и кадровый резерв, организовать 
устойчивую легитимную схему управления 

многоквартирным домом во избежание 
проблем ответственности. Более того, для 
эффективной и плодотворной деятельности 
товарищества собственников жилья необ-
ходима поддержка органов государствен-
ной власти.
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