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Почему многие крупные за-
стройщики предпочита-
ют схему ЖСК, а не заклю-

чение договоров долевого участия?                      
С уважением, Максим 

Отвечает Владимир Викто-
ров, зам. директора юриди-
ческого департамента ЗАО 
«Управляющая компания 

«Эталон» (входит в ГК «Эталон»):
– Клиенты часто сами предпочитают 
заключать договоры, которые пред-
усмотрены помимо договора долево-
го участия (ДДУ) в строительстве, так 
как процесс заключения ДДУ сложен, 
растянут во времени, требует дополни-
тельных затрат.

С точки зрения защищенности поку-
пателя ДДУ и членство в ЖСК обладают 
примерно равными свойствами. Приоб-
ретение квартиры с помощью догово-
ра долевого участия многих покупате-
лей «успокаивает» государственной ре-
гистрацией договора, которая страхует 
их от двойных продаж. Преимущество 
при вступлении в ЖСК – покупатель ста-
новится непосредственным участни-
ком организации, которая инвестиру-
ет средства в строительство дома и, сле-
довательно, он может контролировать 
процесс строительства и инвестирова-
ния средств.

Если же при незавершенном строи-
тельстве дома застройщик по каким-то 
причинам уходит с рынка, то и покупа-
тели, заключавшие ДДУ, и покупатели, 
вступившие в ЖСК, вынуждены объеди-
няться, чтобы достроить дом своими си-
лами. Причем при вступлении в жилищ-
но-строительный кооператив это сде-
лать даже проще, ведь покупатели уже 

состоят в одной организации, следова-
тельно, ЖСК может вместо застройщика 
стать правообладателем прав на землю 
и продолжать инвестировать средства 
до полного завершения строительства.
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Всем жильцам нашего дома 
пришли письма от руковод-
ства ТСЖ о необходимости 

погасить долг по квартплате в течение 
15 дней, в противном случае за каж-
дый день просрочки будут начисляться 
пени в размере 1% от суммы задолжен-
ности, а затем дело передадут в суд. 
Но разве 364% годовых – это законно? 
С уважением, Алексей П.

Отвечает Александр Аске-
ров, директор по право-
вым вопросам Группы 
компаний ЮАП:

– Размер пеней и штрафов устанавли-
вается на собрании членов ТСЖ и дол-
жен быть отражен в соответствую-
щих документах. Однако нормы Жи-
лищного кодекса РФ ограничивают 
предельный размер пени одной трех-
сотой ставки рефинансирования ЦБ 
РФ, действующей на момент оплаты. 
Расчет идет от невыплаченных в срок 
сумм за каждый день просрочки. Уве-
личение размера пеней не допускается 
(п. 4 ст. 155 ЖК РФ). Учитывая, что ука-
занная выше статья введена в действие 
вместе с первой редакцией Жилищно-
го кодекса РФ и вступила в силу с 1 ян-
варя 2005 г., можно предположить, что 
она распространяется на все вопросы, 
связанные со взысканием квартпла-
ты на настоящий момент (если только 
с вас не взыскивают пени за 2004 г. или 
ранее). Применение положений этой 

статьи не связано со сроками ввода до-
ма в эксплуатацию.

Однако стоит также понимать, что 
пени – это не единственная форма от-
ветственности, которую ТСЖ может 
возложить на жильцов за ненадлежа-
щее исполнение условий договора или 
решения правления ТСЖ (общего со-
брания участников). С точки зрения за-
кона теоретически допустимы другие 
виды неустоек за неисполнение обя-
зательств. В таком случае необходимо 
понять, каким образом ТСЖ начисля-
ет вам размер неустоек свыше норма-
тивов ЖК РФ. Для ответа на подобный 
вопрос нужно направить в ТСЖ офици-
альное письмо (претензию), в котором 
попросить предоставить расчет взыски-
ваемой суммы и основания для ее взы-
скания. Ответ на письмо вам обязаны 
прислать в течение 30 дней. Если ответ 
на письмо отсутствует или его содержа-
ние противоречит действующему за-
конодательству, вы вправе обратиться 
за защитой в суд.

Технически рекомендуем подать 
письмо двумя способами: лично в ТСЖ 
под печать и подпись уполномочен-
ного лица и по юридическому адресу 
ТСЖ ценным письмом с описью вложе-
ния и уведомлением о вручении. Пер-
вый способ обеспечивает фактическое 
и оперативное получение письма ТСЖ, 
второй является доказательством в су-
де. Обращаем ваше внимание на рас-
пространенную ошибку многих жиль-
цов: письма и претензии в ТСЖ пишут-
ся не председателю ТСЖ, не бухгалте-
ру и не дворнику, а непосредственно 
в ТСЖ, которое является юридическим 
лицом и выступает в гражданском обо-
роте от собственного имени. 
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