
П А М Я Т К А

о порядке проведения общего собрания 

собственников помещений в МКД 

(с учетом изменения законодательства от  июня 2011г.)

1. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме(МКД) является органом управления многоквартирным домом (ч. 1 ст. 44 ЖК РФ).

2. Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны ежегодно проводить годовое общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме(ч.1 ст.45 ЖК РФ). 

3. Сроки и порядок проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, а также порядок уведомления о принятых им решениях устанавливается общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме(ч.1 ст.45 ЖК РФ). 

4. Проводимые помимо годового общего собрания общие собрания собственников помещений в многоквартирном доме являются внеочередными. Внеочередное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе любого из данных собственников (ч.2 ст. 45 ЖК РФ). 

        Теоретически, если единожды собранием собственников будет установлен порядок, что годовое общее собрание проводится в первую субботу февраля (или в иной заранее обозначенный день) и инициатором его проведения кроме собственников вправе выступить управляющая компания, то принятый порядок будет действовать для данного дома, пока собрание его не изменит или не отменит. 

            Инициатором проведения внеочередного собрания законодатель называет только собственника помещения в МКД. Причем,  это может быть как собственник квартиры, так и нежилого помещения.

5. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме по общему правилу проводится путем совместного присутствия собственников помещений в данном доме для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование(ч. 1 ст. 47 ЖК РФ).. 

6. Но если такое общее собрание не имело кворума, в дальнейшем решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме с такой же повесткой могут быть приняты путем проведения заочного голосования (ч. 1 ст. 47 ЖК РФ). 

Следовательно, законодатель разрешает проводить общее собрание в заочной форме только в случае, если попытка собрать всех собственников на очное собрание не удалась. При этом. Законодатель не запрещает если очное собрание не состоялось из-за неявки собственников проводить новое собрание опять в очной форме. Несколько раз после несостоявшегося очного собрания можно по той же повестке дня проводить заочные собрания. Но каждое собрание должно быть правильно объявлено и заканчиваться итоговым протоколом. То есть, результаты голосования. Собранные на одном собрании не могут быть приплюсованы к следующему, даже проводимому по той же повестке дня.

7. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов(ч.3 ст.45 ЖК РФ). 

8. При отсутствии кворума для проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть проведено повторное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме(ч.3 ст.45 ЖК РФ).

9. Количество голосов, которым обладает каждый собственник помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в данном доме, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме (ч. 3 ст. 48 ЖК РФ).

         Из сказанного следует, что если в общем собрании (хоть в очередном, хоть во внеочередном, хоть очном, хоть заочном) участвуют собственники, имеющие менее 50 % голосов, то собрание не правомочно и его решения не подлежат исполнению. Исходя из последующих норм закона, требование о повторном проведении годового общего собрания при первом проведении не набравшего кворума, подразумевает обязательность его проведения в очной форме. 

    Следует обратить внимание, что подсчет кворума производится не по количеству собственников, а по количеству голосов. То есть, численно количество собственников может быть менее 50 % (допустим, 47 из 100), но они обладают правом собственности более чем на 50 % жилых и нежилых помещений МКД (собственник магазина большой площади, собственник нескольких квартир в МКД). Кворум в этом случае будет соблюден. Но чаще пропорция обратная -чтобы набрать 50 % голосов требуется больше чем 50 % собственников.  

10. О проведении собрания как в очной, так и в заочной форме инициатор извещает не позднее чем за 10 дней до даты его проведения (ч.4 ст. 45 ЖК РФ).

      То есть, сообщать о проведении собрания нужно заблаговременно. Если при последующем обжаловании решения собрания собственники докажут, что несвоевременное извещение о сроках проведения собрания лишило их возможности участвовать в голосовании, а их голосование против принятого решения могло привести к другому решению собрания в целом, то суд признае такое нарушение процедуры проведения существенным и отменит решение собрания.

 11. Сообщение о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть направлено каждому собственнику помещения в данном доме заказным письмом, если решением общего собрания собственников помещений в данном доме не предусмотрен иной способ направления этого сообщения в письменной форме, или вручено каждому собственнику помещения в данном доме под роспись либо размещено в помещении данного дома, определенном таким решением и доступном для всех собственников помещений в данном доме.(ч.4 ст. 45 ЖК РФ). 

   Учитывая, что рассматриваемое собрание только готовится к проведению способы оповещения «иной способ направления этого сообщения в письменной форме» и «размещение в помещении данного дома, доступном для всех собственников помещений в данном доме» могут применяться, если ранее проведенными собраниями указанные способы оповещения установлены, как приемлемые для собственников помещений данного дома при проведении собраний в будущем.  

 12. В сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должны быть указаны:

1) сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание;

2) форма проведения данного собрания (собрание или заочное голосование);

3) дата, место, время проведения данного собрания или в случае проведения данного собрания в форме заочного голосования дата окончания приема решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;

4) повестка дня данного собрания;

5) порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на данном собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться (ч. 5 ст. 45 ЖК РФ). 

 13. Заявленная инициатором собрания повестка дня данного собрания не может быть изменена (ч.2 ст. 46 ЖК РФ). 

 14. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку дня данного собрания, а также изменять повестку дня данного собрания (ч.2 ст. 46 ЖК РФ). 

         /пункты 15-16 применяются только для очной формы собрания/

15. Решения очного общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме оформляются протоколами в порядке, установленном общим собранием собственников помещений в данном доме (ч.1 ст. 46 ЖК РФ).   

       Законодатель не выделяет в качестве отдельного документа протокол ведения собрания в очной форме. Логично предположить, что составляется единый документ, отражающий и ход собрания, и его итоги — решение собрания. В связи с этим должна соблюдаться процедура, которая позволит считать собрание и его итоги легитимными : до начала рассмотрения основных вопросов собрания избирается лицо, которое будет вести собрание (председатель) и секретарь собрания (ведет протокол собрания), члены счетной комиссии (при необходимости); составляется список лиц, участвующих в собрании (в том числе на основании доверенности — ч. 2 ст. 48 ЖК РФ), определяется наличие кворума; устанавливается порядок подсчета голосов и определяются лица, уполномоченные на подписание протокола. В повестке дня эта процедура обычно именуется организационными вопросами. 

 16. Кроме протокола очного собрания могут быть и письменные решения собственников по вопросам, поставленным на голосование (ч. 4 ст. 48 ЖК РФ).

         /пункты 17-19 применяются только для заочной формы собрания/

   17. По процедуре заочное голосование представляет собой передачу в место или по адресу, которые указаны в сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование (ч. 1 ст. 47 ЖК РФ).

      По сути — это деятельность инициатора собрания по извещению собственников о проведении собрания и сбору письменных решений собственников по вопросам, поставленным на повестку дня. (ст. 45-48 ЖК РФ). 

   18. Решение собственника обязательно должно быть изложено письменно (ч.1 ст. 47. ч. 5 ст. 48  ЖК РФ). 

  19. Принявшими участие в общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме, проводимом в форме заочного голосования, считаются собственники помещений в данном доме, решения которых получены до даты окончания их приема(ч.2 ст. 47 ЖК РФ).

     20. Законодатель не обязывает инициатора собрания готовить бланки решений. Решение собственника может быть изложено в свободной форме, но обязательно должно содержать следующую информацию :

1) сведения о лице, участвующем в голосовании;

2) сведения о документе, подтверждающем право собственности лица, участвующего в голосовании, на помещение в соответствующем многоквартирном доме;

3) решения по каждому вопросу повестки дня, выраженные формулировками "за", "против" или "воздержался".(ч.3 ст. 47 ЖК РФ).

    21. Правом голосования на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, обладают собственники помещений в данном доме(ч.1 ст. 48 ЖК РФ). 

  22. Голосование на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме осуществляется собственником помещения в данном доме как лично, так и через своего представителя, действующего на основании закона (законный представитель) или доверенности(ч.1,2 ст. 48 ЖК РФ). 

  23. Доверенность на голосование должна содержать сведения о представляемом собственнике помещения в соответствующем многоквартирном доме и его представителе (имя или наименование, место жительства или место нахождения, паспортные данные) и должна быть оформлена в соответствии с требованиями пунктов 4 и 5 статьи 185 Гражданского кодекса Российской Федерации или удостоверена нотариально(ч.2 ст. 48 ЖК РФ). 

Образец доверенности и порядок её заверения приведу отдельно, так как иначе собьется смысл первоначального изложения. 

   24. Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, принимаются большинством голосов от общего числа голосов принимающих участие в данном собрании собственников помещений в многоквартирном доме(ч.1 ст. 46 ЖК РФ).

         Если минимальный кворум собрания составляет 50 % голосов + 1 голос от общего числа голосов МКД, то минимальное количество голосов, необходимое для принятия решения собрания, половина от участвующих в собрании, то есть 25% + 1 голос от общего числа голосов МКД. 

  25. Исключение составляют такие вопросы повестки собрания как : 

1) принятие решений о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, капитальном ремонте общего имущества в многоквартирном доме;

2) принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им;

3) принятие решений о пользовании общим имуществом собственников помещений в многоквартирном доме иными лицами, в том числе о заключении договоров на установку и эксплуатацию рекламных конструкций, если для их установки и эксплуатации предполагается использовать общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме;

3.1) принятие решений об определении лиц, которые от имени собственников помещений в многоквартирном доме уполномочены на заключение договоров об использовании общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме (в том числе договоров на установку и эксплуатацию рекламных конструкций) на условиях, определенных решением общего собрания.(пункты 1-3.1. части 2 ст. 44 ЖК РФ) 

     Решения по ним принимаются большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме (ч.1 ст. 46 ЖК РФ). 

       Обращаю внимание! Не от числа голосов собственников, участвующих в собрании, а от голосов собственников всего дома. Соответственно, и в собрании по этим вопросам должны участвовать более 2/3 собственников, обладающие как минимум 2/3 голосов. Вопросы выбора способа управления многоквартирным домом, принятия решений о текущем ремонте общего имущества в многоквартирном доме и другие вопросы, отнесенные Жилищным Кодексом к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме решаются простым большинством голосов.

 26. При голосовании, осуществляемом посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, засчитываются голоса по вопросам, по которым участвующим в голосовании собственником оставлен только один из возможных вариантов голосования. Оформленные с нарушением данного требования указанные решения признаются недействительными, и голоса по содержащимся в них вопросам не подсчитываются. В случае, если решение собственника по вопросам, поставленным на голосование, содержит несколько вопросов, поставленных на голосование, несоблюдение данного требования в отношении одного или нескольких вопросов не влечет за собой признание указанного решения недействительным в целом (ч.6 ст. 48 ЖК РФ).

  27. Обязанность проинформировать собственников МКД об итогах собрания (какие решения приняты и каким количеством голосов) лежит на инициаторе собрания (ч.3 ст. 46 ЖК РФ). 

        Обязанность по избранию решением общего собрания  лица, уполномоченного известить ранее действовавшую управляющую компанию о принятом решении по расторжению договора управления МКД, действующим законодательством не установлена. Теоретически это вправе сделать любой собственник. Однако, если в повестку дня общего собрания будет включен пункт согласно, которому конкретное лицо или лица уполномочены направить (вручить) копию протокола(аналогия с ч.1 ст. 45 ЖК РФ по годовому собранию), то спорных ситуаций при смене управляющей компании будет меньше. 

  28. Срок извещения об итогах собрания — не позднее 10 дней с момента принятия решений (ч.3 ст. 46 ЖК РФ). 

          Моментом принятия решения будет дата проведения общего собрания в очной форме и дата   окончания приема решений собственников по вопросам, поставленным на голосование.

 29. Сообщение об итогах собрания доводится до сведения собственников помещений в данном доме путем его размещения в помещении данного дома, определенном решением общего собрания собственников помещений в данном доме и доступном для всех собственников помещений в данном доме (ч.3 ст. 46 ЖК РФ). 

         30. Протоколы общих собраний собственников помещений в многоквартирном доме и решения таких собственников по вопросам, поставленным на голосование, хранятся в месте или по адресу, которые определены решением данного собрания (ч.4 ст. 46 ЖК РФ). 

      Учитывая, что решения собственников являются первоосновой правомерности итогов общего собрания, то подлинники решений, ведомостей подсчета голосов и протоколов целесообразно хранить в общедоступном месте. Если в числе собственников МКД есть муниципалитет, то можно передать документы на хранение представителю собственника — Департаменту архитектуры, градостроительства и недвижимости г.Саяногорска или иному собственнику. Поскольку часто обращаются к Администрации г.Саяногорска за разъяснениями  принятых собраниями собственников решений, то инициатору собрания целесообразно копии всех перечисленных документов предоставлять в её адрес.

31. Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, принятое в порядке установленном ЖК РФ, по вопросам, отнесенным к компетенции такого собрания, является обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе для тех собственников, которые не участвовали в голосовании.(ч.5 ст. 46 ЖК РФ). 

32. Собственник помещения в многоквартирном доме вправе обжаловать в суд решение, принятое общим собранием собственников помещений в данном доме с нарушением требований настоящего Кодекса, в случае, если 

    - он не принимал участие в этом собрании, 

    - или голосовал против принятия такого решения, 

    - таким решением нарушены его права и законные интересы.(ч.6 ст. 46 ЖК РФ).  

33. Заявление о таком обжаловании может быть подано в суд в течение шести месяцев со дня, когда указанный собственник узнал или должен был узнать о принятом решении. (ч.6 ст. 46 ЖК РФ). 

34. Суд с учетом всех обстоятельств дела вправе оставить в силе обжалуемое решение, если голосование указанного собственника не могло повлиять на результаты голосования, допущенные нарушения не являются существенными и принятое решение не повлекло за собой причинение убытков указанному собственнику.(ч.6 ст. 46 ЖК РФ). 

Разъяснения дала Заместитель руководителя  Комитета ЖКХиТ  Н.В.Березникова 

т. 2-41-69 


