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О ПРОЕКТЕ «ПОДДЕРЖКА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ»
Проект «Поддержка собственников жилья» осуществляется

Фондом «Новая Евразия» в сотрудничестве с Фондом «Институт эко-
номики города» при поддержке Агентства США по международному
развитию (USAID).

Проект «Поддержка собственников жилья» играет важную
роль в процессах жилищно-коммунальной реформы: он на практике
доказывает необходимость формирования прозрачной системы органи-
зационных, финансовых и договорных отношений при различных спо-
собах управления многоквартирными домами, программы развития и
поддержки ТСЖ, способных профессионально исполнять функции
управления многоквартирными домами для улучшения состояния мно-
гоквартирных домов, качества жизни населения Российской Федера-
ции.

Цель проекта – способствовать повышению эффективности
системы жилищного управления и развитию товариществ собственни-
ков жилья в Российской Федерации через внедрение новых управлен-
ческих моделей при активном участии институтов гражданского обще-
ства.

Задачи проекта:
- разработать, апробировать и распространить методический ин-

струментарий, включающий модели управления, практики ус-
пешного функционирования ТСЖ, процедуры и политики
управления жилищным фондом, необходимые для эффективно-
го функционирования ТСЖ в России;

- разработать модельные подходы к реализации жилищной ре-
формы в части управления жилищным фондом и провести де-
монстрационные проекты по их внедрению при активном уча-
стии всех субъектов жилищных отношений на уровне муници-
пальных образований;

- повысить общественное участие в решении жилищных про-
блем на национальном, региональном и местном уровне, соз-
дать условия для дальнейшего распространения результатов
Проекта в Российской Федерации.
В рамках проекта создается пакет методических, учебных и

информационных материалов по вопросам управления жилищным
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фондом, включающий настоящее пособие «Организация и проведение
годового общего собрания собственников помещений в многоквартир-
ном доме».

Существенной частью является проведение демонстрационных
проектов, в рамках которых реализуются пять моделей взаимодействия
в процессе управления многоквартирными домами:

Модель 1: Построение демократических взаимоотношений в
товариществе собственников жилья;

Модель 2: Формирование собственниками помещений/ТСЖ за-
каза на услуги управления, содержания и ремонта многоквартирного
дома;

Модель 3: Построение эффективных отношений управляющей
организации с клиентами (собственниками помещений/ТСЖ);

Модель 4: Формирование эффективных отношений
ТСЖ/управляющих организаций с ресурсоснабжающими организация-
ми;

Модель 5: Внедрение новых механизмов организации и финан-
сирования капитального ремонта/ресурсосберегающей модернизации
многоквартирного дома.

Каждая из моделей имеет собственные цели и задачи, свой ме-
тод осуществления и может быть реализована как самостоятельный
элемент жилищной реформы в части эффективного управления много-
квартирными домами. В то же время все модели демонстрационных
проектов взаимосвязаны, каждая формирует условия для реализации
других. Таким образом, реализация всех моделей демонстрационных
проектов обеспечивает комплексный подход к реализации реформы
управления жилищным фондом.

Модели демонстрационных проектов будут апробированы в
муниципальных образованиях Российской Федерации, которые были
отобраны в рамках закрытого конкурса: гг. Нижний Новгород, Пермь,
Тверь. Одним из значимых критериев отбора муниципальных образо-
ваний было наличие опыта сотрудничества с некоммерческими органи-
зациями в жилищной сфере.

В рамках проекта проводится широкая информационная ком-
пания, которая транслирует успешный опыт реализации демонстраци-
онных проектов по Российской Федерации.
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ВВЕДЕНИЕ

Организация и проведение общего собрания, а также вопросы
повестки дня собрания зависят от того, создано в доме товарищество
собственников жилья (далее – товарищество или ТСЖ), жилищный
кооператив или иной специализированный потребительский коопера-
тив  для управления многоквартирным домом или нет. Поскольку пока
в России преобладает способ управления многоквартирным домом
управляющей организацией без создания ТСЖ, настоящие рекоменда-
ции предназначены, главным образом, для собственников помещений в
таких домах. Рекомендации также могут быть полезны и управляющим
многоквартирными домами организациям.

В рекомендациях рассматривается последовательность дейст-
вий собственников помещений, созывающих годовое общее собрание,
дается ответ на вопрос, какую роль может играть управляющая органи-
зация в подготовке и проведении собрания, приводятся примеры доку-
ментов и форм, которые могут быть использованы собственниками по-
мещений и управляющей организацией.

1. ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ СОБСТВЕННИКОВ ПОМЕЩЕНИЙ –
ОРГАН УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ

Многоквартирный дом – не только место, где живут люди. Это
также комплекс недвижимого имущества, в отношении которого долж-
ны осуществляться действия, необходимые для сохранности дома и
создания условий для проживания в нем. Общее правило: принимать
решения, касающиеся имущества, находящегося в общей собственно-
сти, должны совместно собственники этого имущества; соответствен-
но, и содержится оно за их счет. В отличие от других видов общей соб-
ственности, порядок принятия собственниками помещений решений
относительно общего имущества в многоквартирном доме (далее – об-
щее имущество) регулируется не Гражданским, а Жилищным кодексом
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Российской Федерации1 (далее – Жилищный кодекс, ЖК). Он устанав-
ливает, что органом управления многоквартирным домом является
общее собрание собственников помещений в таком доме (часть 1
статьи 44 ЖК). Этот орган существует всегда, независимо от того, ка-
ким способом управляется многоквартирный дом2, При помощи обще-
го собрания собственники жилых и нежилых помещений реализуют
свое право участвовать в управлении имуществом, то есть определять,
к какой цели в отношении многоквартирного дома они стремятся, ка-
кие задачи ставят на ближайшее время, как хотят использовать общее
имущество, сколько денег будут вкладывать в его поддержание и раз-
витие. Поэтому участие в общем собрании для принятия совместных
решений – это прямой интерес собственников помещений, поскольку
именно они в наибольшей степени заинтересованы в сохранении и
улучшении своего дома. С другой стороны, Жилищный кодекс опреде-
ляет, что есть такие вопросы, которые могут быть решены только на
общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме
(далее – общее собрание), поэтому ежегодно проводить годовое об-
щее собрание – это обязанность собственников помещений в мно-
гоквартирном доме.

К компетенции общего собрания собственников помещений в
многоквартирном доме относится принятие следующих решений (ста-
тьи 36, 44, 135, 136, 137, 158, 161, 162 и 164 ЖК):

ü о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его
расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных

1 Жилищный кодекс Российской Федерации  от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ.
2 Жилищный кодекс Российской Федерации (статья 161) установил три воз-

можных способа управления многоквартирным домом:
1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквар-

тирном доме;
2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным коо-

перативом или иным специализированным потребительским кооперати-
вом;

3) управление управляющей организацией.
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построек и других зданий, строений, сооружений, ремонте
общего имущества;

ü о пределах использования земельного участка, на котором
расположен дом многоквартирный дом, в том числе введение
ограничений пользования им;

ü о передаче в пользование общего имущества;

ü об уменьшении размера общего имущества путем реконструк-
ции многоквартирного дома;

ü о выборе способа управления многоквартирным домом и из-
менении способа управления;

ü о выборе управляющей организации для управления много-
квартирным домом (в случае, если в доме не создано товарище-
ство собственников жилья, жилищный кооператив или иной
специализированный потребительский кооператив) или лиц,
оказывающих услуги или выполняющих работы по содержа-
нию и ремонту многоквартирных домов (при непосредствен-
ном управлении многоквартирным домом собственниками по-
мещений);

ü об условиях договора управления многоквартирным домом (в
случае, если в доме не создано товарищество собственников
жилья, жилищный кооператив или иной специализированный
потребительский кооператив);

ü о перечне работ и услуг и установлении размера платы за со-
держание и ремонт общего имущества, включая оплату расхо-
дов на капитальный ремонт многоквартирного дома (в случае,
если в доме не создано товарищество собственников жилья,
жилищный кооператив или иной специализированный потре-
бительский кооператив);

ü о создании товарищества собственников жилья, утвержде-
нии его устава.
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Все вопросы, отнесенные законодательством к компетенции
общего собрания, - это самые главные вопросы управления многоквар-
тирным домом как недвижимым имуществом. Именно собственники
помещений, принимая на общем собрании то или иное решение, опре-
деляют, что будет (или не будет) делаться для многоквартирного дома.
Тем самым они  берут на себя ответственность за последствия своих
решений. Кто бы затем не осуществлял управление домом (сами собст-
венники помещений, управляющая организация или ТСЖ), он должен
действовать в соответствии с решениями собственников. Именно по-
этому можно без преувеличения считать общее собрание собственни-
ков помещений высшим органом управления многоквартирным домом.

Итак, собственники помещений в многоквартирном доме обя-
заны ежегодно проводить годовое общее собрание, но у них есть также
право помимо годового проводить общие собрания в любое время в
течение года и так часто, как это необходимо. Такие общие собрания
являются внеочередными (часть 2 статьи 45 ЖК). Собственники поме-
щений на первом общем собрании должны принять решения по вопро-
сам, связанным с созывом и проведением последующих общих собра-
ний (статьи 45 и 46 ЖК):

- сроки и порядок проведения годового общего собрания;

- способ извещения собственников помещений о проведении
общего собрания;

- порядок оформления решений общего собрания протоко-
лами и место (адрес) хранения протоколов общих собраний
и решений собственников помещений;

- порядок уведомления собственников помещений о приня-
тых общим собранием решений и итогах голосования.

Настоящие рекомендации касаются вопросов подготовки и
проведения годового общего собрания собственников помещений в
многоквартирном доме.
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2. ПРАВОМОЧНОСТЬ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ
И ПРИНЯТИЯ РЕШЕНИЙ

Годовое общее собрание – самое важное событие для собст-
венников помещений в многоквартирном доме, поскольку на нем при-
нимаются решения по содержанию и ремонту общего имущества на
предстоящий год, а, возможно, и на перспективу. Это могу быть сле-
дующие вопросы: что необходимо сделать в доме в течение года (или
нескольких ближайших лет); сколько для этого требуется и будет рас-
ходоваться денег; кому поручить управление домом (той же или другой
управляющей организации, а может быть, собственники помещений
придут к выводу о целесообразности создания товарищества) или вы-
полнение работ и услуг по содержанию и ремонту и др.

Чтобы общее собрание было правомочно решать вопросы, по-
ставленные в повестке дня, оно должно иметь требуемый законода-
тельством кворум. Так, общее собрание считается правомочным, если в
нем приняли участие собственники помещений (или их представите-
ли), обладающие более чем 50 процентами голосов от общего числа
голосов собственников помещений в данном доме1. При отсутствии
кворума должно быть проведено повторное общее собрание.

Для принятия решений по большинству вопросов повестки дня
общего собрания обычно достаточно большинства голосов от общего
числа голосов присутствующих на собрании собственников помещений
или их представителей (часть 1 статьи 46 ЖК). Учитывая требования к
кворуму собрания, фактически для принятия многих решений требует-
ся минимальное число голосов - 25 процентов от общего количества
всех собственников помещений плюс 1 голос. Но есть вопросы, по ко-
торым необходимо получить значительно бо́льшее количество голосов:

1 Количество голосов собственника помещения на общем собрании пропор-
ционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в много-
квартирном доме (часть 3 статьи 48 ЖК).
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-  решение о создании ТСЖ и утверждении его устава прини-
мается числом голосов, превышающим 50 процентов от общего числа
голосов собственников помещений в многоквартирном доме (часть 1
статьи 136, часть 2 статьи 135 ЖК);

- вопросы, для решения которых требуется не менее чем 2/3
голосов от общего числа голосов всех собственников в доме (часть 1
статьи 46 ЖК):

o о реконструкции многоквартирного дома, строительстве хо-
зяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, ремонте
общего имущества;

o о пределах использовании земельного участка, на котором
расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений
пользования им;

o о передаче в пользование общего имущества;

- для принятия решения об уменьшение размера общего иму-
щества путем реконструкции многоквартирного дома или о его сносе
необходимо согласие всех собственников помещений (часть 3 статьи
36 ЖК).

Для принятия решения по этим вопросам, соответственно, не-
обходимо присутствие на общем собрании бо́льшего числа собствен-
ников помещений. Например, вопрос о проведении каких-либо ремон-
тов в доме, как правило, встает каждый год, следовательно, в годовом
общем собрании должны принять участие собственники, обладающие
не менее чем в 2/3 голосов от общего от общего числа голосов собст-
венников помещений в многоквартирном доме.

Решение общего собрания собственников помещений по вопросам, от-
несенным к компетенции такого собрания, принятое в установленном
Жилищным кодексом порядке, является обязательным для всех собст-
венников,  в том числе и для тех,  кто не участвовал в голосовании
(часть 5 статьи 46 ЖК). При этом у собственника помещения есть пра-
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во обжаловать в суде решение, принятое общим собранием с наруше-
нием требований Жилищного кодекса (часть 6 статьи 46 ЖК). Поэтому
очень важно организовать и провести общее собрание с соблюдением
всех норм Жилищного кодекса, в том числе касающихся кворума соб-
рания и количества голосов, необходимых для принятия решений по
вопросам повестки дня.

3. КТО СОЗЫВАЕТ ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ

Годовое общее собрание должны проводить, а, следовательно,
и созывать собственники помещений в многоквартирном доме. Жи-
лищный кодекс определил (часть 2 статьи 45), что внеочередное (не
годовое!) общее собрание может быть созвано по инициативе любого
из собственников помещений, но не указывает, кто именно должен
предпринять действия по созыву годового собрания. По-видимому, это
должны определить сами собственники помещений в порядке созыва и
проведения общего собрания. Если такой порядок до сих пор не при-
нят, инициативу по созыву годового собрания может проявить любой
из собственников, а на собрании надо принять порядок созыва и прове-
дения общих собраний в будущем. Примерный порядок проведения
общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме
представлен в Приложении 1.

Подготовка собрания требует большой организационной рабо-
ты, поэтому лучше, если этим будет заниматься группа собственников,
наиболее активных и заинтересованных в делах своего дома. Можно
ожидать, что инициативу по созыву общего собрания проявят выбран-
ные собственниками «старшие по подъездам» или члены «домового
комитета» (далее – инициативная группа).

Никто иной, кроме собственников помещений, как-то: управ-
ляющая организация, наниматели, проживающие в доме, местная ад-
министрация (если в доме отсутствуют помещения, находящиеся в му-
ниципальной собственности) или иное постороннее лицо не может
инициировать общее собрание. Есть только одно исключение из этого
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правила, когда общее собрание собственников помещений созывает
орган местного самоуправления для решения вопроса о выборе способа
управления многоквартирным домом, для управления котором ранее на
открытом конкурсе была отобрана управляющая организация (часть 6
статьи 161 ЖК).

Общие сведения о годовом общем собрании собственников по-
мещений в многоквартирном доме представлены в форме информаци-
онного листка - буклета (см. Приложение 2), который инициативная
группа может использовать при подготовке общего собрания с целью
ознакомления собственников помещений об их правах и обязанностях,
установленным Жилищным кодексом.

4. РОЛЬ УПРАВЛЯЮЩЕЙ ОРГАНИЗАЦИИ
В ПОДГОТОВКЕ И ПРОВЕДЕНИИ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

Поскольку основная задача годового общего собрания – опре-
делить, какие услуги и работы должны выполняться в многоквартир-
ном доме в течение года, утвердить размер общих расходов на содер-
жание и ремонт общего имущества, а также размер платы каждого из
собственников помещений, то для принятия необходимых решений
собственниками нужна информация о том, в каком состоянии находит-
ся общее имущество, что уже сделано для его улучшения в прошедшем
году, что необходимо сделать в первоочередном порядке в ближайшем
будущем, сколько стоят отдельные услуги и работы и др. В случае, ес-
ли управление многоквартирным домом осуществляет выбранная соб-
ственниками помещений управляющая организация, она может пре-
доставить собственниками необходимую информацию. Более того,
Жилищный кодекс установил, что общее собрание собственников по-
мещений определяет размер платы «за содержание и ремонт жилого
помещения» (включает в себя плату за услуги и работы по управлению
многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ре-
монту общего имущества в многоквартирном доме) с учетом предло-
жений управляющей организации. Таким образом, собственники по-
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мещений должны рассмотреть данные предложения, а управляющая
организация заинтересована в том, чтобы ее расчеты по работам и ус-
лугам на предстоящий год и их стоимости были рассмотрены на общем
собрании.

Кроме этого, согласно Жилищному кодексу, управляющая ор-
ганизация обязана ежегодно отчитываться перед собственниками по-
мещений о выполнении договора управления за предыдущий год (часть
11 статьи 162 ЖК). Поэтому эти два события – годовое общее собрание
собственников помещений, на котором надо рассмотреть предложения
управляющей организации, и отчет управляющей организации – можно
совместить. Но можно и «разнести» их по времени. Например, многие
товарищества и управляющие организации в разных странах практи-
куют проведение в течение года двух общих собраний. Первое собра-
ние проводится обычно в ноябре-начале декабря, на нем рассматрива-
ются и утверждаются план работ и смета расходов на содержание и
ремонт дома на следующий год. Соответственно с 1 января начинают
действовать новые размеры платы на содержание дома и коммуналь-
ные услуги. На втором собрании в конце февраля – в марте, когда
управляющая организация подготовила все финансовые отчеты и отчи-
талась перед налоговыми органами, она отчитывается перед собствен-
никами помещений за выполнение договора управления в прошедшем
году. Таким образом, новые планы содержания дома и их финансиро-
вание собственниками начинают исполняться с начала нового финан-
сового года.

В России пока нет массовой практики проведения собственни-
ками помещений в многоквартирных домах по их инициативе хотя бы
одного общего собрания в году, а у управляющих организаций – пре-
доставления отчета собственникам за год. Поэтому чрезвычайно акту-
альная задача – сделать проведение хотя бы одного общего собрания в
году массовым и обычным явлением в управлении многоквартирными
домами. Необходимо разрушить сложившийся стереотип: «Собствен-
ники – пассивны, их не собрать на общее собрание, их ничего не инте-
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ресует, лишь бы меньше платить». Но разве до сих пор кто-то серьезно
занимался тем, чтобы сделать людей более активными, дать им больше
информации в доступной форме, предложить на обсуждение действи-
тельно важные для людей и их дома вопросы? И роль управляющих
организаций в формировании ответственных собственников много-
квартирных домов может быть очень большой. И, по большому счету,
управляющие организации, которые хотят работать на рынке управле-
ния жилой недвижимостью долго и успешно, заинтересованы в том,
чтобы ответственные собственники появились, потому что это более
надежные клиенты, с которыми можно строить долговременные отно-
шения. И первый шаг – пробудить и поддержать интерес собственни-
ков помещений к общему собранию, показать, что возможно налажи-
вание плодотворного взаимодействия с собственниками помещений в
интересах обеих сторон: собственников-заказчиков услуг и управляю-
щей организации-исполнителя услуг. Очень важно, чтобы собственни-
ки пришли на общее собрание, заслушали, обсудили и утвердили отчет,
а управляющая организация не пренебрегала своими обязанностями
отчитываться перед собственниками. Если одни равнодушны к управ-
лению своим имуществом, а другие пользуются этим равнодушием в
своих интересах, ожидать улучшения состояния многоквартирного до-
ма невозможно.

Управляющей организации рекомендуется:
а) до собрания:

· подготовить отчет по исполнению договора управления за
прошедший год;

· разработать предложения по планам работ и расходам на
содержание и ремонт общего имущества в многоквартир-
ном доме на предстоящий год;

· привлечь внимание собственников помещений к этим до-
кументам, к возможности познакомиться с ними до собра-
ния и обеспечить доступ к подготовленным документам
для собственников помещений;
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· по возможности помочь инициативной группе собственни-
ков помещений в решении организационных вопросов;

б) на собрании:
· отчитаться перед собственниками за исполнение договора

управления за прошедший год;
· внести и обосновать предложения по плану работ и услуг

по содержанию и ремонту многоквартирного дома, стоимо-
сти отдельных работ и услуг и размеру расходов на содер-
жание и ремонт многоквартирного дома;

· предложить дополнения и изменения к договору управле-
ния многоквартирным домом (при необходимости).

Пошаговая последовательность действий управляющей органи-
зации в подготовке к общему собранию и его проведении, а также ре-
зультаты этих действий представлены в Приложении 3.

В интересах собственников помещений, чтобы управляющая
организация не просто представила отчет, но и приняла участие в об-
щем собрании. Управляющая организация чувствует большую ответст-
венность, встречаясь с собственниками «лицом к лицу», она вынужде-
на серьезно готовиться к общему собранию. При этом у собственников
появляются возможности:

ü услышать и обсудить отчет и предложения управляющей
организации по плану работ на год, обоснование их стоимости;

ü задать вопросы и получить ответы и разъяснения;
ü высказать пожелания и претензии к качеству услуг и работ

управляющей организации;
ü составить объективное представление о профессионализме

управляющей организации, ее заинтересованности работать в интере-
сах своих клиентов – собственников помещений.

Для управляющей организации участие в общем собрании – это
способ оценить, в чем состоят интересы собственников помещений в
доме, насколько они объединены и готовы ответственно отнестись к
нуждам своего дома, осознают ли свою взаимную ответственность по



«Организация и проведение годового общего собрания собственников помещений
в многоквартирном доме»

подготовлено Фондом «Институт экономики города»

В рамках проекта «Поддержка собственников жилья»,
осуществляемого Фондом «Новая Евразия» при поддержке USAID

16

финансированию содержания дома, могут ли конструктивно обсуждать
предложения специалистов по управлению недвижимостью и т.д.

5. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ПОДГОТОВКИ
ГОДОВОГО ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

Для успешного проведения годового общего собрания необхо-
дима значительная предварительная работа. Подготовку к собранию
можно условно представить в виде следующей последовательности
«шагов», которые осуществляет инициативная группа (часто во взаи-
модействии с управляющей организацией):

Шаг 1. Выработать повестку дня общего собрания.
Шаг 2. Выбрать форму проведения общего собрания.
Шаг 3. Определить дату, время и место проведения общего со-

брания.
Шаг 4. Подготовить информацию или материалы по вопросам

повестки дня
Шаг 5. Оповестить собственников об общем собрании.
Шаг 6. Решить организационные вопросы, подготовить формы

для регистрации участников, для голосования и др.

5.1. Выработка повестки дня годового общего собрания

Первый шаг инициативной группы собственников помещений
– разработать повестку дня годового общего собрания. Как уже гово-
рилось, на годовом собрании собственникам необходимо:

- оценить, как содержалось принадлежащее им общее иму-
щество, какие результаты достигнуты;

- понять, что нужно сделать еще для того, чтобы дом нахо-
дился в «надлежащем состоянии», то есть был безопасным
и комфортным для проживания;
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- обсудить, есть ли возможность сократить нерациональный
расход коммунальных ресурсов и, как следствие, сократить
расходы на их оплату;

- посчитать, сколько на «все про все» понадобится средств;
- установить, какие задачи являются первоочередными и т.д.

Кроме того, на общем собрании также решается, нужен ли ре-
монт, если да – то какой, когда его проводить, как «собрать» на него
деньги. Таким образом, годовое общее собрание призвано решить са-
мые важные вопросы, касающиеся содержания общего имущества и
требуемых расходов. Исходя из этого, рекомендуется обязательно
включать в повестку дня годового общего собрания следующие вопро-
сы:

1. Отчет управляющей организации об исполнении договора
управления многоквартирным домом в прошедшем году.

2. Рассмотрение предложений управляющей организации по
перечню и объемам работ и услуг по содержанию и ремон-
ту многоквартирного дома, сроках их выполнения и стои-
мости.

3. Утверждение плана работ, сметы расходов на содержание и
ремонт общего имущества в многоквартирном доме на год,
размера платы собственников помещений за содержание и
ремонт многоквартирного дома на текущий год.

На годовом общем собрании при необходимости рассматрива-
ются и другие вопросы, связанные с содержанием общего имущества,
например, принятие решений о передаче в пользование объектов обще-
го имущества иным лицам, и как будут использоваться получаемые от
этого доходы. Управляющая организация также может предложить
инициативной группе для включения в повестку дня собрания вопросы,
важные для управления домом. Например, предложить план ремонтов,
направленных на обеспечение безопасности проживания и снижение
потребление коммунальных ресурсов, на ближайшие пять лет и поря-
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док финансирования отдельных мероприятий этого перспективного
плана.

Кроме содержательных вопросов, в повестку дня включаются и
организационные вопросы, к которым относятся:

· выборы председателя собрания (для ведения собрания),
секретаря собрания (для ведения протокола) и счетной ко-
миссии (для подсчета голосов при голосовании по вопро-
сам повестки дня собрания);

· утверждение повестки дня собрания и регламента собра-
ния;

· вопросы, связанным с проведением общего собрания (см.
раздел 1 настоящих методических рекомендаций);

· выборы домового комитета (при необходимости) и др. во-
просы.

Собственникам помещений следует помнить, что договор
управления с управляющей организацией заключается на условиях,
которые определяет общее собрание. Если договор заключен на не-
сколько лет, то это не означает, что в нем ничего нельзя изменить. У
собственников и управляющей организации при достижении соглаше-
ния об изменении или дополнении условий договора управления есть
возможность подписать дополнительное соглашение к договору, в ко-
тором указать, что в соответствии с решением общего собрания в дого-
вор вносятся следующие изменения, которые затем перечисляются по
пунктам. Таким образом, ежегодно можно изменять перечень и объем
работ и услуг, заказываемых управляющей организации, и пересматри-
вать цену договора управления (размер платы собственников).

5.2. Выбор формы проведения общего собрания

Жилищный кодекс (статьи 45 и 47) дает возможность собствен-
никам помещений принимать решения по повестке дня общего собра-
ния как непосредственно на собрании (то есть когда собственники по-
мещений совместно присутствуют в одно время в одном месте), так и
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путем проведения заочного голосования – когда решения собственни-
ков помещений в письменной форме передаются до установленного
срока в определенное место.

В настоящее время широко распространенная практика в много-
квартирных домах, управляемых управляющими организациями – про-
ведение общих собраний в форме заочного голосования. Но надо пом-
нить, что такой способ не дает возможности собственникам помещений
услышать друг друга, обменяться мнениями, публично обсудить разно-
гласия (в том числе и с управляющей организацией), найти компро-
мисс, устраивающий большинство людей в доме. Очень часто заочное
голосование используется как способ «узаконить» решения, принимае-
мые заинтересованным меньшинством (или решения управляющей ор-
ганизации, незаинтересованной в общении с собственниками), при ко-
тором чисто формально соблюдаются требования законодательства.
Если ставить перед собой цель – добиться, чтобы собственники стали
более активными и ответственными, действительно участвовали в
управлении своим домом, проведение годового общего собрания «в
очной форме» должно быть приоритетом для его организаторов (и для
управляющей организации тоже). В этом случае заочное голосование
можно рассматривать только как «запасной вариант», в случае, если,
несмотря на все усилия, не удалось обеспечить кворум на общем соб-
рании или принять на нем необходимые решения (набрать необходи-
мое количество голосов).  Но и такое «неудавшееся общее собрание»
необходимо использовать как «информационно-согласительную»
встречу, на которой группа собственников не только получила нужную
информацию, но и обменялась мнениями. После такого «собрания-
встречи» ее участники сами будут вполне осознанно голосовать на по-
вторном собрании в заочной форме, и, скорее всего, передадут нужную
информацию и мнение участников встречи своим соседям, не пришед-
шим на собрание.

Собственникам помещений в многоквартирном доме можно ре-
комендовать установить в принимаемом ими порядке созыва и прове-
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дения общего собрания собственников помещений, что перечисленные
выше основные вопросы годового общего собрания должны рассмат-
риваться на собрании, проводимом в очной форме. И что заочная фор-
ма принятия решений по этим вопросам допускается только для по-
вторно проводимого общего собрания в случае отсутствия кворума на
собрании. Кроме этого в данном порядке полезно определить перечень
вопросов, относящихся к компетенции общего собрания, но, возможно,
не настолько нуждающихся в совместном обсуждении, которые могут
быть вынесены на заочное голосование без предварительно собираемо-
го общего собрания в очной форме.

5.3. Определение даты, времени и места проведения
общего собрания

Кроме повестки дня и формы проведения собрания инициатив-
ной группе необходимо выбрать дату и время проведения годового
общего собрания. При этом необходимо учесть, что:

- дата и время должны быть удобны для всех или большинства
собственников;

- нужно иметь резерв времени для оповещения об общем соб-
рании собственников помещений (не менее десяти дней до
даты проведения собрания);

- собственники до проведения общего собрания должны иметь
возможность (прежде всего, достаточно времени) ознако-
миться с отчетными и проектными документами управляю-
щей организации.

Поскольку вопросы повестки дня непосредственно связаны с
деятельностью управляющей организации по управлению многоквар-
тирным домом, то с ней следует заранее согласовать не только повест-
ку дня, но и дату, и время проведения годового общего собрания, что-
бы управляющая организация:
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- успела подготовить отчет за прошедший год и предложения
на текущий год;

- смогла обеспечить участие своего представителя(-ей) в соб-
рании;

- возможно, сумела подготовить какие-то дополнения или из-
менения в ответ на реакцию собственников при знакомстве с
подготовленными ею собранию отчетом и предложениями.

Рекомендуется проводить общее собрание в нерабочие дни или в
вечернее время, когда бо́льшая часть собственников не заняты на рабо-
те.

В соответствии с Жилищным кодексом (часть 11 статьи 162)
управляющая организация обязана отчитаться перед собственниками о
выполнении договора за предыдущий год ежегодно в течение первого
квартала, если иное не установлено договором управления многоквар-
тирным домом. «Иным» может быть срок представления отчета или
периодичность, если собственники хотят, чтобы перед ними отчитыва-
лись, например, раз в полгода. В настоящее время, когда собственники
еще не имеют достаточного опыта управления своими домами и взаи-
модействия с управляющими организациями, наиболее вероятно, что в
большинстве многоквартирных домов годовые общие собрания будут
проводиться тогда же, когда согласно законодательству управляющие
организации обязаны представить отчеты – в феврале или в марте.

Место проведения собрания должно быть максимально близко к
многоквартирному дому, а помещение для собрания – такого размера,
чтобы могли разместиться все собственники. При выборе помещения
для проведения общего собрания следует учесть, нужно ли собствен-
никам помещений платить за его аренду  (такие расходы, связанные с
проведением общих собраний рекомендуется учитывать в смете расхо-
дов на содержание многоквартирного дома).

В настоящее время во многих муниципальных образованиях
приняты правовые акты, предусматривающие формирование благопри-
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ятных условий для образования и деятельности товариществ собствен-
ников жилья (ТСЖ). Очень часто в актах предусмотрена возможность
предоставления муниципального помещения бесплатно или по низкой
арендной ставке для проведения общих собраний собственников по-
мещений и общих собраний членов ТСЖ. Это, например, может быть
актовый зал школы или читальный зал библиотеки. Чтобы воспользо-
ваться такой возможностью, инициативной группе следует обратиться
в местную администрацию. Порой собственникам может помочь
управляющая организация, если у нее есть свое помещение, пригодное
для проведения общих собраний.

После выбора места (помещения) проведения общего собрания
следует не забыть сообщить об этом управляющей организации.

5.4. Подготовка, информации, документов и предложений
для их обсуждения и принятия решений на общем собрании

Этот этап подготовки к собранию, прежде всего, касается
управляющей организации, которая должна подготовить отчет за про-
шедший год и предложения по управлению многоквартирным домом
на текущий год, а, возможно, и на ближайшие несколько лет – перспек-
тивный план поддержания или улучшения состояния многоквартирно-
го дома, ресурсосбережения при оказании коммунальных услуг, повы-
шения комфортности проживания в доме. Добросовестная управляю-
щая организация должна представить собственникам свои предложе-
ния по эффективному использованию их средств и других возможных
доходов и финансовых источников для финансирования всех меро-
приятий годового и перспективного (при его наличии) планов.

В то же время инициаторы собрания могут подумать о том, как
выявить и представить на собрании обобщенную оценку собственников
деятельности управляющей организации в прошедшем году: считают
ли они, что все обязательства, которые лежали на управляющей орга-
низации по договору управления, выполнены ею; удовлетворены ли
они работой управляющей организации; если не удовлетворены, то ка-
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кие недостатки они видят. Собственники также могут обобщить свои
предложения/пожелания по управлению многоквартирным домом,
сформулировать свои запросы для управляющей организации, чтобы
учесть их в договоре управления на будущий год.

5.4.1. Отчет управляющей организации
об исполнении договора управления

Грамотный отчет управляющей организации об исполнении
договора управления в прошедшем году должен содержать данные о
выполнении плана работ, услуг и ремонтов, сметы доходов и расходов
на содержание и ремонт многоквартирного дома, установленных в до-
говоре управления. Такой отчет – это основа:

- для понимания собственниками того, что содержание дома
стоит денег;

- для вовлечения собственников в процесс принятия реше-
ний и, соответственно, ответственности за них;

- доверия к управляющей организации и удовлетворенности
ее профессиональными действиями в интересах своих за-
казчиков.

Жилищный кодекс не установил, в какой форме управляющая
организация должна отчитаться перед собственниками. Это означает,
что форма отчетности может быть разной. Например, управляющая
организация может:

- устно отчитаться на общем собрании собственников поме-
щений;

- разместить в доступном для всех собственников месте
(подъезды дома, доска объявлений на придомовой террито-
рии, др.) письменный отчет;

- разложить текст отчета по почтовым ящикам квартир, др.

Наилучшей для собственников помещений формой отчета яв-
ляется письменный отчет (доступный собственникам для ознакомления
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до собрания) и дополнительно отчет управляющей организации перед
собственниками помещений на общем собрании. Рекомендуется опре-
делить форму представления отчета управляющей организации перед
собственниками в договоре управления многоквартирным домом.

Отчет об управлении многоквартирным домом должен всесто-
ронне отражать, что было сделано управляющей организацией и какие
результат достигнуты. Целесообразно, чтобы отчет содержал сопоста-
вимые данные по запланированным и фактически выполненным видам
и объемам работ и услуг (в натуральном и денежном выражении). Ре-
комендуется включать в отчет о выполнении плана работ по содержа-
нию и ремонту многоквартирного дома следующие основные разделы
(см. Приложение 4):

1. Техническое обслуживание общего имущества.
2. Ремонты и замены отдельных частей общего имущества.
3. Санитарное содержание общего имущества, включая земель-

ный участок, на котором расположен многоквартирный дом.
4. Благоустройство помещений общего пользования в много-

квартирном доме и земельного участка.
5. Мероприятия по обеспечению сохранности общего имуще-

ства, безопасности и удобства проживания в доме.
6. Предоставление коммунальных услуг.

В отчете следует указать, что из планируемого сделать не уда-
лось, и причины, по которым запланированные на прошедший год ра-
боты не были выполнены (полностью или частично). Кроме этого –
выполнялись ли работы, не входившие в план и почему.

Очень полезно для собственников помещений из отчета управ-
ляющей организации узнать, как она оценивает качество исполнения
отдельных работ и услуг. Возможно, мнения управляющей организа-
ции и собственников не всегда будут совпадать. Если  в течение года
управляющая организация получила заявления или жалобы собствен-
ников или нанимателей помещений на качество каких-то услуг или ра-
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бот, то что было ею предпринято для устранения недостатков, и что
она планирует сделать, чтобы это не повторилось в будущем (напри-
мер, изменить способ выполнения каких-то работ: исполнять их не
своим штатным персоналом, а нанимать специализированные органи-
зации).

В отчете об исполнении сметы доходов и расходов на содержа-
ние и ремонт многоквартирного дома  рекомендуется представить со-
поставимые данные по:

- запланированным и фактически произведенным расходам;
- запланированным и фактически полученным доходам.

В отчете следует уделить внимание тем статьям сметы, по ко-
торым произошло:

§ превышение запланированных расходов;
§ недополучение запланированных доходов (особенно

из-за задолженности по обязательным платежам на
содержание общего имущества и оплату коммуналь-
ных услуг).

Необходимо не только проанализировать причины отклонения
фактических показателей от плановых, но и указать меры, которые
принимала управляющая организация по получению средств на содер-
жание многоквартирного дома и к каким результатам они привели.

Управляющей организация рекомендуется представить общему
собранию, за какими квартирами числится задолженность по оплате
расходов на содержание дома и коммунальных услуг (см. Приложение
5.2). Не следует указывать фамилии и имена собственников, чтобы из-
бежать обвинения в разглашении личной информации. Необходимо,
чтобы у собственников помещений была информация о том, насколько
каждый из соседей выполняет свою обязанность, возложенную на него
законодательством, участвовать в общих расходах по содержанию
принадлежащего им общего имущества в многоквартирном доме. Это
также может быть полезно для привлечения добросовестных собствен-
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ников помещений к воздействию на тех, кто может платить, но не пла-
тит, или даст возможность вместе подумать о том, как помочь кому-то
из малообеспеченных соседей. В любом случае, собственники помеще-
ний должны иметь ясное представление о том, какие риски несет
управляющая организация при исполнении возложенных на нее дого-
вором управления обязанностей, поскольку им или придется разделить
с управляющей организацией эти риски (например, увеличить размер
платежей собственников, чтобы компенсировать выпадающие доходы).
Или собственники помещений могут столкнуться с ситуацией, когда
управляющая организация откажется от управления их домом, потому
что эта деятельность будет приносить ей только убытки.

5.4.2. Проекты плана работ, услуг и ремонтов
и сметы доходов и расходов на предстоящий год

Задача профессиональной управляющей организации – пред-
ложить собственникам помещений такой перечень работ и услуг, кото-
рый обеспечит надлежащее состояние общего имущества в многоквар-
тирном доме. Надлежащее состояние, согласно Правилам содержания
общего имущества в многоквартирном доме1, означает, что оно обес-
печивает надежную работу всех конструктивных частей и инженерных
систем, безопасность для жизни и здоровья проживающих в доме, со-
хранность их имущества, возможность пользоваться жилыми и нежи-
лыми помещениями, местами общего пользования в доме и земельным
участком. Планирование работ по содержанию общего имущества
должно основываться на оценке фактического состояния каждого объ-
екта (части) общего имущества по результатам обходов, осмотров, тех-
нического контроля, проведенных управляющей организацией.

В случае если многоквартирный дом или его отельные части
нуждаются в ремонте или замене, именно управляющая организация

1 Утверждены постановлением Правительства РФ от 13 августа 2006 г. №
491
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может и должна грамотно оценить, что необходимо сделать в первую
очередь, а что можно отложить, если у собственников помещений в
настоящее время не хватит средств для финансирования всех видов
ремонтов.

При обосновании очередности (приоритетности) каждой рабо-
ты может учитываться не только возможность возникновения угрозы
безопасному проживанию в доме, если она не будет выполнена в бли-
жайшее время, но и такое обстоятельство как, не станет ли эта работа
значительно дороже, если ее отложить на год-два. Очень важно понять,
можно ли уменьшить будущие расходы собственников, если конкрет-
ная работа будет выполнена в первую очередь. Например, капитальный
ремонт или замена, скажем, лифта снижает расходы на его аварийное
обслуживание. А модернизация системы отопления, включая установку
в доме теплового узла, позволяющего регулировать параметры тепло-
носителя во внутридомовой системе отопления, дает возможность со-
кратить расходы на тепловую энергию и направить сэкономленные
средства на другие нужды дома.

Фактически, речь идет о разработке как годового плана услуг,
работ и ремонтов, так и перспективного плана ремонтов и модерниза-
ции дома, который управляющая организация может предложить на
рассмотрение собственникам помещений. Такое предложение не толь-
ко подтверждает высокий профессиональный уровень управляющей
организации, но и ее готовность работать в интересах своих клиентов,
и работать на долговременной основе.

При подготовке проектов планов работ, услуг и ремонтов мо-
жет быть использована форма, аналогичная представленной в Прило-
жении 4.1 (пример 1).

Согласно Правилам содержания общего имущества в много-
квартирном доме размер платы за содержание и ремонт общего имуще-
ства в многоквартирном доме должен быть соразмерен перечню, объе-
мам и качеству услуг и работ. Чтобы собственники имели ясное пред-
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ставление о том, какой должна быть их плата по договору управления
многоквартирным домом, какой перечень и объем услуг, работ и ре-
монтов они могут себе позволить (при условии обеспечения требова-
ний законодательства по надлежащему содержанию общего имущест-
ва), им необходима информация о стоимости каждого вида услуг, работ
и ремонтов, предлагаемых управляющей организацией. По сути,
управляющей организации следует представить собственникам поме-
щений проект сметы доходов и расходов на содержание их дома. Реко-
мендуемая форма проекта сметы представлена в Приложении 6.1 при-
мер 2.

Если управляющая организация предлагает проведение капи-
тального ремонта, то необходимо также определить и порядок финан-
сирования ремонта, сроки возмещения  управляющей организации рас-
ходов по его оплате. Подготовить стоимостное предложение (с необхо-
димым обоснованием) – это одна из важнейших профессиональных
задач управляющей организации до проведения годового общего соб-
рания.

После оценки затрат на выполнение каждого вида предлагае-
мых услуг, работ и ремонтов и общей суммы предстоящих расходов,
проект плана работ может дорабатываться (изменяться) для того, чтобы
добиться реальной возможности обеспечить его финансирование. При
необходимости корректировки плана, из него постепенно исключаются
наименее важные работы (с технической точки зрения и исходя из по-
желаний собственников). На будущее могут быть перенесены доста-
точно важные работы, на финансирование которых в данное время не-
достаточно средств, при условии, что их неисполнение в текущем году
не принесет значительного ущерба имуществу собственников. Процесс
работы над планом и сметой доходов и расходов на текущий год может
быть многоступенчатым, в ходе которого могут изменяться планы ра-
бот, в связи с чем, будут изменяться и размеры предполагаемых расхо-
дов. Это вызовет необходимость корректировать смету доходов и, со-
ответственно, размер платежей собственников.



«Организация и проведение годового общего собрания собственников помещений
в многоквартирном доме»

подготовлено Фондом «Институт экономики города»

В рамках проекта «Поддержка собственников жилья»,
осуществляемого Фондом «Новая Евразия» при поддержке USAID

29

При разработке проекта плана работ и сметы доходов и расхо-
дов на содержание дома управляющая организация должна учитывать
финансовые возможности собственников помещений, поскольку в ос-
новном за счет их платы формируется доходная часть сметы. Сопос-
тавление приоритетности (первоочередности) работ, их стоимости и
возможности собственников нести соответствующие расходы – основа
разработки годового и перспективного плана содержания и ремонта
многоквартирного дома.

При определении размера платежей собственников помещений
необходимо учесть дополнительные доходы, которые извлекаются (или
могут быть получены) управляющей организацией по поручению соб-
ственников, например, от сдачи в аренду или в пользование отдельных
частей общего имущества, или в виде средств поддержки из бюджета,
например, для проведения капитального ремонта многоквартирного
дома в рамках муниципальной или региональной программы. Если та-
кие дополнительные доходы есть, то размер ежемесячных платежей
собственников на содержание и ремонт общего имущества можно рас-
считать по формуле:

∑ Р – ∑ Д
ЕП = ∑ Пл.общ х 12

где:
ЕП – размер ежемесячных платежей собственников поме-

щений в расчете на 1 кв. метр общей площади помеще-
ний в многоквартирном доме;

∑ Р – сумма планируемых расходов на содержание дома на год;
∑ Д – сумма планируемых дополнительных доходов (кроме

платежей собственников);
∑ Пл.общ – сумма общих площадей жилых и нежилых помеще-

ний в многоквартирном доме1.

1 Площадь помещений, относящихся к общему имуществу в многоквар-
тирном доме, не учитывается.
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Предполагаемый размер ежемесячных платежей, рассчитанный
исходя из стоимости планируемых работ и услуг, сравнивается с раз-
мером платежей в прошедшем году, и оцениваются возможности соб-
ственников помещений нести такие расходы. Если собственники пред-
положительно могут нести планируемые расходы, то проекты плана
работ на год и соответствующей сметы доходов и расходов можно вы-
носить на рассмотрение годового общего собрания. Если рассчитанный
размер платежей не соответствует финансовым возможностям боль-
шинства собственников, то работа над проектом плана работ продол-
жается. Изменение перечня и объема услуг, работ и ремонтов в годо-
вом плане и сметы доходов и расходов на год производится до тех пор,
пока не будет достигнуто соответствие плана и финансовых возможно-
стей собственников.

Управляющей организацией может быть предложено на
рассмотрение общим собранием несколько вариантов плана услуг,
работ и ремонтов на год и соответствующих им смет доходов и
расходов и необходимых размеров обязательных платежей собст-
венников.

5.5. Взаимодействие управляющей организации
с собственниками помещений

Взаимодействие управляющей организации с собственниками
желательно не только на стадии подготовки к годовому общему собра-
нию, но и в течение всего периода действия договора управления, по-
скольку взаимодействие – в интересах обеих сторон. Собственники
заинтересованы в том, чтобы сохранить или улучшить свое общее
имущество – многоквартирный дом и эффективно расходовать свои
деньги (то есть получить за них максимальный результат). А управ-
ляющая организация – в том чтобы иметь конкретный заказ на свои
услуги и такую плату по договору управления, которая обеспечивала
бы возможность удовлетворить запросы своих клиентов и иметь при-
быль от своей деятельности.
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Формы взаимодействия управляющей организации с собствен-
никами и нанимателями могут быть различными. Управляющая орга-
низация может:

информировать собственников о своей деятельности в доме (о
выполнении планов работ и ремонтов, о предстоящих работах, соби-
раемости платежей и т.д.) в ходе встреч или через информационные
листки и отчеты;

встречаться на регулярной основе с выбранными представи-
телями собственников для обсуждения текущих вопросов управления
домом и результатов выполнения плана работ и ремонтов по итогам
квартала (или месяца);

привлекать собственников к участию в мероприятиях, прово-
димых в доме (например, субботниках, работах по озеленению терри-
тории, обустройству детской площадки и т.д.);

беседовать с собственниками во время плановых обходов по-
мещений для оценки состояния находящегося в них общего имущества;

проводить опросы/анкетирование с целью выявить мнение
собственников по различным вопросам;

работать с отдельными лицами (должниками и т.д.);

участвовать в общих собраниях (годовых, внеочередных, ка-
сающихся содержания общего имущества).

Было бы полезно, если бы эту деятельность по взаимодействию
с собственниками и ее результаты управляющая организация предста-
вила на общем собрании. Например, положительным результатом
взаимодействия может стать повышение активности и вовлеченности
собственников в процесс управления домом, снижение суммы задол-
женности по платежам собственников, улучшение внешнего вида
подъездов, чистота придомовой территории и т.д. С другой стороны,
управляющая организация может рассказать, как затрудняла ее работу
или даже привела к форс-мажорным обстоятельствам невозможность
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найти контакты с некоторыми из собственников. Так, отказ конкретно-
го собственника в доступе специалистов управляющей организации для
осмотра санитарно-технического оборудования, находящегося внутри
его квартиры, привел к аварии и затоплению других квартир и лест-
ничной клетки. Такая информация позволяет расширить представления
собственников помещений о действиях управляющей организации в
интересах своих клиентов.

Со своей стороны, собственники не должны быть только сто-
ронними наблюдателями. Как минимум, они должны контролировать
деятельность управляющей организации. Согласно Жилищному кодек-
су (пункт 4 части 3 статьи 162), в договоре управления должен быть
определен порядок осуществления контроля со стороны собственников
за выполнением управляющей организацией ее обязательств по дого-
вору. Порядок, в частности, может предусматривать выбор на общем
собрании группы лиц (или лица), которые будут регулярно контакти-
ровать с управляющей организацией, чтобы быть в курсе ее деятельно-
сти по управлению многоквартирным домом и осуществлять контроль
в интересах всех собственников помещений. Выбор на общем собрании
группы собственников для регулярного взаимодействия с управляющей
организацией и контроля за ее деятельностью не означает необходимо-
сти для собственников помещений выдать этим лицам (или лицу)
письменной доверенности на действия от имени собственников. Это
скорее выбор людей, которые пользуются уважением и доверием
большинства собственников, с согласия этих людей нести доброволь-
ные общественные обязанности в интересах тех, кто их выбрал. Эту
группу лиц можно условно назвать «общественным советом собствен-
ников» или «домовым комитетом» (второе название достаточно часто
употребляется, хотя иногда в это понятие вкладывается различный
смысл). Состав домового комитета и полномочия, которые собственни-
ки ему предоставляют, должны быть указаны в решении общего собра-
ния.



«Организация и проведение годового общего собрания собственников помещений
в многоквартирном доме»

подготовлено Фондом «Институт экономики города»

В рамках проекта «Поддержка собственников жилья»,
осуществляемого Фондом «Новая Евразия» при поддержке USAID

33

В договоре управления можно установить формы и периодич-
ность взаимодействия домового комитета с управляющей организаци-
ей. Наличие домового комитета не означает, что любой из собственни-
ков не может обратиться в управляющую организацию по любым во-
просам, связанным с исполнением договора управления. Скорее всего,
как уже отмечалось, на домовой комитет будет возложена обязанность
созывать годовое общее собрание.

Если домовой комитет уже был ранее выбран, то рекомендует-
ся заслушать его на годовом общем собрании. Выступление домового
комитета особенно важно, если у собственников имеются претензии к
работе управляющей организации. Домовой комитет может предста-
вить:

- сведения о количестве и результатах проведенных рабочих
встреч с представителями управляющей организации;

- информацию о реакции управляющей организации на замеча-
ния домового комитета, касающиеся деятельности управляю-
щей организации в доме;

- заключение по отчету управляющей организации об исполне-
нии планов работ, услуг, ремонтов и сметы доходов и расходов
на содержание дома (если была возможность заранее ознако-
миться с соответствующими проектами отчетов).

В случае если собственники помещений получат от своих
представителей информацию о том, что в течение отчетного периода
управляющая организация:

· нарушала установленный в договоре управления порядок
осуществления контроля за выполнением обязательств по
договору;

· игнорировала замечания домового комитета и/или заявле-
ния и обращения собственников, касающиеся управления
многоквартирным домом;

· отказывалась предоставлять сведения (документы), опре-
деленные в договоре управления;
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· отказывалась взаимодействовать с домовым комитетом
и/или собственниками,

то собственникам следует внимательно разобраться в сложившейся
ситуации. Это может явиться сигналом к смене управляющей органи-
зации, особенно если собственники недовольны качеством работ и ус-
луг по содержанию дома.

В случае если окажется, что домовой комитет в течение отчет-
ного периода не выполнял или плохо выполнял предоставленные ему
полномочия, то на общем собрании следует поставить вопрос о его пе-
реизбрании.

Во время подготовки к годовому общему собранию взаимодей-
ствие собственников помещений в лице инициативной группы по со-
зыву собрания (домового комитета) и управляющей организации
должно усилиться. Хороший вариант, если они вместе поработают над
выявлением мнений и пожеланий собственников, чтобы учесть их при
подготовке проектов планов работ и сметы расходов на содержание и
ремонт многоквартирного дома, которые должны быть утверждены на
общем собрании. Для этого можно использовать, кроме выше назван-
ных, следующие способы:

- анализ обращений, заявлений и жалоб проживающих в доме в
течение прошедшего года;

- сбор предложений через настенный ящик «Предложения»;
- проведение специального опроса/анкетирования по вопросам

повестки дня предстоящего собрания и др.

В интересах управляющей организации - оказать собственни-
кам помещений в лице их представителей (домового комитета) профес-
сиональную помощь в понимании того, в каком состоянии находится
их общее имущества, что необходимо предпринять, чтобы поддержать
или улучшить многоквартирный дом, обеспечить нормальные или бо-
лее комфортные условия проживания в нем. Иначе говоря, помочь соб-
ственникам сформулировать заказ на управление многоквартирным
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домом. Если такой заказ в виде плана работ и услуг по содержанию и
ремонту будет сформирован и утвержден собственниками на общем
собрании, у управляющей организации будет основа для конкретных
действий в течение года. Если собственники на основании документов,
подготовленных управляющей организацией, получат ясное представ-
ление, сколько стоит та или иная работа или услуга, они примут взве-
шенное решение о размере платы на содержание и ремонт общего
имущества, который даст возможность управляющей организации вы-
полнить утвержденный план работ.

После того, как все документы (отчет управляющей организа-
ции, проект плана работ и сметы доходов и расходов на дом, информа-
ция домового комитета и др.), необходимые для принятия решений на
годовом общем собрании, готовы, можно приступать к оповещению
собственников помещений о предстоящем собрании.

5.6. Оповещение собственников об общем собрании

Жилищный кодекс (часть 4 статьи 45) установил следующие
способы оповещения собственников о проведении общего собрания:

- сообщение в письменной форме направляется каждому
собственнику помещения в данном доме заказным пись-
мом;

- сообщение в письменной форме вручается под роспись.

Если собственники помещений проводят свое первое общее со-
брание, то они могут воспользоваться только этими двумя способами
оповещения. Но уже на первом общем собрании собственники имеют
право своим решением определить порядок созыва и проведения обще-
го собрания (см. Приложение 1), в котором предусмотреть иные спосо-
бы направления сообщения о собрании в письменной форме (например,
разложить по почтовым ящикам) или размещение информации о соб-
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рании в помещении своего дома1, доступном для всех собственников
(например, в подъездах), чтобы все смогли его прочитать. Сегодня,
возможно, собственники во всех домах уже решили, каким способом
они хотят получать сообщение о проведении общего собрания.

При любом способе уведомления собственники должны быть
оповещены о собрании не позднее, чем за десять дней до даты его про-
ведения (часть 4 статьи 45 ЖК).

В сообщении о проведении общего собрания собственников
указываются:

· сведения о лице, по инициативе которого созывается соб-
рание;

· форма проведения собрания (собрание или заочное голосо-
вание);

· дата, место и время проведения общего собрания, а в слу-
чае проведения данного собрания в форме заочного голо-
сования - дата окончания приема решений собственников
по вопросам, поставленным на голосование, и место или
адрес, куда должны передаваться такие решения;

· повестка дня общего собрания;
· порядок ознакомления с информацией и (или) материала-

ми, которые будут представлены на собрании, и ме-
сто/адрес, где с ними можно ознакомиться.

Примеры уведомления о проведении годового общего собрания
и списка уведомленных собственников приведены в Приложениях 7 и 8
для собрания в очной форме и в Приложениях 9 и 10  для собрания в
форме заочного голосования.

В ходе оповещения инициаторы общего собрания могут полу-
чить информацию, кто из собственников помещений не сможет лично
участвовать в общем собрании в связи с отъездом или занятостью, по

1 Данное помещение должно быть определено решением общего
собрания.
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болезни или другим причинам. В этом случае можно напомнить, что у
них есть право направить на общее собрание своего представителя
(части 1 и 2 статьи 48 ЖК) и предложить им форму доверенности на
голосование на общем собрании. Доверенность должна быть оформле-
на в соответствии с требованиями пунктов 4 и 5 статьи 185 Граждан-
ского кодекса Российской Федерации. Доверенность на голосование
должна содержать сведения о собственнике помещения и его предста-
вителе (имя или наименование, место жительства или место нахожде-
ния, паспортные данные) и удостоверена организацией, в которой до-
веритель работает или учится, жилищно-эксплуатационной организа-
цией по месту жительства (иначе говоря, может быть удостоверена
управляющей организацией) или администрацией стационарного ле-
чебного учреждения, в котором он находится на излечении, или удо-
стоверена нотариально (см. Приложение 11). Представитель юридиче-
ского лица – собственника помещения должен иметь доверенность на
голосование по вопросам повестки дня общего собрания, заверенную
подписью руководителя организации (или иного лица, уполномоченно-
го на это учредительными документами) и печатью организации. Пред-
ставитель собственника помещения, находящегося в муниципальной
или государственной собственности, действует на собрании в соответ-
ствии с полномочиями, основанными на указаниях федеральных зако-
нов, актов уполномоченных на то государственных органов или актов
органов местного самоуправления либо составленной в письменной
форме доверенности на голосование.

5.7. Ознакомление с документами, подготовленными
управляющей организацией, изучение мнения собственников

по вопросам повестки дня общего собрания

Для того чтобы общее собрание прошло плодотворно, то есть,
чтобы были рассмотрены все вопросы повестки дня, конструктивно
обсуждены и взвешены предложения управляющей организации и
приняты все решения, необходимые для успешного управления много-



«Организация и проведение годового общего собрания собственников помещений
в многоквартирном доме»

подготовлено Фондом «Институт экономики города»

В рамках проекта «Поддержка собственников жилья»,
осуществляемого Фондом «Новая Евразия» при поддержке USAID

38

квартирным домом, очень важно, чтобы собственники заранее, до соб-
рания, получили всю необходимую информацию для размышления. Без
этого собрание может превратиться или в «базар», где невозможно
принять никаких разумных общих решений, или в чистую формаль-
ность, когда люди голосуют без понимания, действительно ли это хо-
рошее решение, как это в перспективе скажется на состоянии дома,
соответствует ли данное предложение их интересам.

Чем выше степень информированности собственников о со-
стоянии своего дома, объективной потребности в работах и ремонтах,
чем лучше понимание того, сколько это реально стоит, тем более осоз-
нанные и взвешенные решения будут приняты собственниками на об-
щем собрании. Поэтому, подчеркнем это еще раз, в интересах управ-
ляющей организации предоставить собственникам до собрания проек-
ты всех документов.

Инициаторы собрания в уведомлении об общем собрании со-
общают собственникам, где  и когда они могут познакомиться с:

- отчетом управляющей организации за прошедший год;
- предложениями управляющей организации по плану работ и

ремонтов на год и на перспективу (если такой план подго-
товлен);

- проектом сметы расходов и доходов на год;
- информацией домового комитета по оценке деятельности

управляющей организации и др.

Подготовленные к собранию документы могут находиться у
членов домового комитета, у «старших по подъездам». Кроме этого
управляющая организация может предоставить место в своем офисе
для знакомства с подготовленными документами и своих специалистов
для проведения встреч, бесед, консультаций с целью разъяснения соб-
ственникам содержания предложенных для ознакомления документов.
Такое общение даст возможность собственникам сформулировать кон-
кретные вопросы к управляющей организации, объективно оценить ее
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предложения, подготовиться к конструктивному обсуждению деятель-
ности управляющей организации. С другой стороны, управляющей ор-
ганизации это даст возможность заранее сориентироваться, какие из ее
предложений будут поддержаны, а при обсуждении каких вопросов
могут возникнуть сложности и поэтому необходимо подготовить про-
думанные аргументы и обоснования. Максимальный учет мнений и
пожеланий собственников поможет управляющей организации, при
необходимости, скорректировать проекты планов и смет, которые бу-
дут утверждаться на годовом общем собрании.

5.8. Организационное обеспечение годового общего собрания

Наряду с подготовкой документов по вопросам повестки дня и
оповещением собственников о предстоящем собрании, необходимо
продумать и подготовиться к различным организационным моментам
проведения общего собрания:

· как лучше организовать регистрацию участников собрания;
· как будет проходить голосование по вопросам повестки дня,

как подсчитывать голоса при принятии решений, подготовить
бюллетени или листы голосования;

· как лучше подготовить помещение для проведения собрания,
обеспечить наглядность информации, которая будет представ-
лена на собрании;

· продумать последовательность проведения собрания, сколько
времени может занять тот или иной вопрос повестки дня (раз-
работать сценарий собрания);

· оценить размер расходов на проведение общего собрания и др.

Инициативной группе рекомендуется заранее определить, кто и
где будет проводить регистрацию участников общего собрания, подго-
товить необходимые формы (листы регистрации), позволяющие быстро
зарегистрировать участников общего собрания. Эти формы должны
содержать все необходимые сведения об участниках собрания и давать
возможность быстро определить, есть ли у собрания необходимый кво-
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рум. Рекомендуется отдельно регистрировать лиц, приглашенных на
собрание и не являющихся собственниками (например, представителей
управляющей организации, органов местного самоуправления и др.).
Примеры листов регистрации приведены в Приложениях 12 и 13 .

Для принятия решения по каждому вопросу повестки дня об-
щего собрания необходимо осуществлять подсчет голосов собственни-
ков, поданных «за», «против» или «воздержался». Голосование в зави-
симости от важности решаемого вопроса и других обстоятельств мож-
но проводить путем:

- подсчета поднятых голосующими рук;
- росписи каждым голосующим в листе голосования;
- заполнения голосующими бюллетеня голосования.

Независимо от выбранного на общем собрании способа голосо-
вания необходимо при подготовке собрания обеспечить возможность
провести письменное голосование. Для этого нужно заранее подгото-
вить листы голосования и необходимое количество бюллетеней для
голосования (см. примеры листа голосования и бюллетеня голосования
в Приложениях 14 и 15). Для точного подсчета голосов счетной комис-
сии понадобятся сведения о количестве голосов, принадлежащих каж-
дому собственнику помещений в доме (зависят от доли собственника-
ми в праве общей собственности на общее имущество). Эти сведения
имеются в управляющей организации, и инициативная группа может
их запросить.

При выборе и подготовке места проведения годового общего
собрания необходимо предусмотреть, чтобы место для председателя
собрания позволяло ему видеть всех участников, а место для секретаря
было удобно для ведения протокола общего собрания. Рекомендуется
предусмотреть отдельно расположенные места для  комиссии по под-
счету голосов и приглашенных на собрание гостей или других лиц, ко-
торые не будут участвовать в голосовании, что облегчит работу счет-
ной комиссии при подсчете голосов.
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Конструктивному обсуждению вопросов повестки дня помо-
жет, если в помещении, где будет проходить собрание, будут размеще-
ны наглядные материалы: плакаты с данными сметы доходов и расхо-
дов, фотографии частей здания, требующих ремонта или отремонтиро-
ванных в прошедшем году, на которых можно увидеть, какой была год
назад, например, крыша и какой она стала после проведенного в ре-
монта. Подготовить такие материалы – в интересах управляющей орга-
низации.

Необходимые для проведения общего собрания расходы на
канцелярские товары, ксерокопирование, почтовые услуги и т.д. долж-
ны нести собственники, поскольку это их обязанность проводить об-
щие собрания. Инициативной группе следует рассчитать требуемый
объем финансовых средств, разделить их между собственниками и со-
брать.

В отдельных случаях управляющая организация может помочь
собственникам, взяв на себя часть затрат, и, при возможности (финан-
совой, временной), помочь подготовить и изготовить нужное количест-
во экземпляров уведомлений о собрании и/или листов регистрации
участников общего собрания и/или листов (или бюллетеней) для голо-
сования и других документов.

Можно расходы на проведение годового общего собрания рас-
считать заранее и заложить в смету расходов на содержание много-
квартирного дома (в раздел «расходы на управление») и, соответствен-
но, включить в платежи собственников. В этом случае к сроку прове-
дения годового общего собрания управляющая организация может за
счет этих средств купить бумагу, оплатить печать требуемых докумен-
тов и их копирование, а также, в случае необходимости, аренду поме-
щения для проведения общего собрания. Естественно, эти услуги
управляющей организации должны быть внесены в договор управления
многоквартирным домом.
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Кроме всех выше перечисленных организационных вопросов
инициаторам собрания хорошо бы подумать о том, как познакомить
собственников помещений друг с другом (если они еще малознакомы)
и как создать приятную, дружескую атмосферу на собрании, чтобы
собственники помещений получили удовольствие от своего участия в
нем, от общения друг с другом. Ведь если участие в собрании будет
связано с положительными эмоциями, люди будут гораздо охотнее
приходить на собрания в будущем.

5.9. Разработка сценария общего собрания

Разработка сценария общего собрания помогает его организа-
торам продумать последовательность всех этапов собрания, начиная от
регистрации участников и до подведения итогов собрания. В сценарии
можно заранее определить, сколько времени отводится на обсуждение
каждого вопроса повестки дня, кто будет делать сообщения и кто мо-
жет выступить или дать необходимую техническую или финансовую
справку.

Даже если ход собрания будет отличаться от сценария, предсе-
дателю собрания он поможет сориентироваться, насколько можно от-
клониться по времени от запланированного, чтобы успеть в разумные
сроки завершить собрание.

Пример сценария годового общего собрания собственников
помещений в многоквартирном доме приведен в Приложении 16.

6. ПРОВЕДЕНИЕ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

Проведение общего собрания должно проходить в соответст-
вии с заявленной повесткой дня. Общее собрание не вправе выносить
на обсуждение вопросы, которые не были включены в повестку дня
(часть 2 статьи 46 ЖК).

Проведению общего собрания предшествует процедура регист-
рации собственников, представителей собственников и тех лиц, кто
пришел на собрание по приглашению или собственной инициативе
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(например, члены семей собственников помещений). По завершении
процедуры регистрации должен быть определен кворум собрания.

Общее собрание ведет выбранный из числа собственников
председатель собрания, в ходе собрания ведется протокол.

Во время собрания его председателю необходимо обеспечить
свободное и деловое обсуждение всех вопросов повестки дня, то есть
каждому собственнику помещения, желающему выступить, необходи-
мо предоставить такую возможность. При этом рекомендуется устано-
вить предельную продолжительность выступлений, чтобы большее ко-
личество человек могло принять участие в обсуждении без «затягива-
ния» собрания. Решение о прекращении выступлений по вопросу пове-
стки дня рекомендуется принимать с согласия большинства присутст-
вующих собственников. Рекомендуется дипломатично останавливать
излишне эмоциональные высказывания негативного характера. Нака-
ленная атмосфера не способствует нахождению наилучшего решения.

После голосования по вопросу повестки дня и подсчета голосов
председателю собрания рекомендуется в заключение еще раз повторить
формулировку решения, принятого большинством голосов, каким
именно количеством голосов данное решение принято, чтобы это было
зафиксировано в протоколе общего собрания.

Результатом работы по повестке дня годового общего собрания
должно стать утверждение собственниками помещений:

- отчета управляющей организации;
- плана работ по содержанию и ремонту многоквартирного дома

на год (включая перечень, объемы, сроки исполнения работ,
услуг и ремонтов) и на перспективу (если такой план обсуж-
дался);

- сметы расходов на содержание и ремонт многоквартирного до-
ма на год;

- размера платы собственников «за содержание и ремонт жилого
помещения», включающей в себя плату за услуги и работы по
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управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему
и капитальному ремонту общего имущества в многоквартир-
ном доме;

- изменений к договору управления или условий нового догово-
ра управления (если необходимо).

Если на общем собрании решался вопрос проведения капи-
тального ремонта общего имущества, то, помимо размера платы за ка-
питальный ремонт, должны быть приняты решения:

- о порядке финансирования капитального ремонта, сроке начала
капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости
материалов, порядке финансирования ремонта, сроках возме-
щения расходов и др. (в соответствии с часть 2 статьи 158 ЖК);

- об изменении к договору управления многоквартирным домом,
касающемся проведения капитального ремонта;

- об участии в адресной муниципальной программе по проведе-
нию капитального ремонта многоквартирного дома (если капи-
тальный ремонт проводится в рамках адресной региональной
программы в соответствии с Федеральным законом от
21.07.2007 г. № 185-ФЗ).

Порядок оформления решений общего собрания протоколами,
как уже отмечалось ранее, должен быть установлен решением общего
собрания (см. Приложение 1).

7. УВЕДОМЛЕНИЕ О РЕШЕНИЯХ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

Решения, принятые общим собранием, а также итоги голосова-
ния должны быть доведены до сведения всех собственников помеще-
ний в данном доме не позднее чем через десять дней со дня принятия
этих решений. Это является обязанностью собственника (собственни-
ков), по инициативе которого было созвано данное общее собрание.
Порядок уведомления собственников помещений о принятых общим
собранием решений и итогах голосования должен быть установлен об-
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щим собранием (часть 3 статьи 46 ЖК). Например, может быть принято
решение о размещении соответствующего сообщения в помещении
(помещениях) многоквартирного дома, доступном для всех собствен-
ников (см. Приложение 1).

Инициаторам общего собрания необходимо также обеспечить
хранение протокола общего собрания и решений по вопросам, постав-
ленным на голосование, в месте или по адресу, которые определены
решением данного собрания (часть 4 статьи 46 ЖК). Возможно, реше-
ние о том, где должны храниться протоколы собраний и результаты
голосований, собственники помещений примут на первом общем соб-
рании при установлении порядка созыва и проведения общего собра-
ния. Если этот вопрос не был решен ранее, инициаторам собрания сле-
дует внести его в повестку дня (см. Приложение 1).

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Хорошо подготовленное и успешно проведенное годовое общее
собрание формулирует задачи управления многоквартирным домом и
определяет деятельность управляющей организации на целый год.

Активное участие собственников в общем собрании зависит,
прежде всего, от того, насколько хорошо они знают, что на собрании
будут обсуждаться важные для их жизни в доме вопросы и от их уве-
ренности, что они имеют реальную возможность повлиять на то, какие
решения будут приняты.

Хорошо продуманные, обоснованные предложения управляю-
щей организации помогают участникам общего собрания принять гра-
мотные решения. Всестороннее информирование собственников и ре-
гулярная отчетность управляющей организации перед собственниками
по исполнению принятых планов и смет доходов и расходов обеспечи-
вают уверенность собственников в том, что управляющая организация
действует в соответствии с их интересами и принятыми на общем соб-
рании решениями.
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Приложение 1
Утвержден

общим собранием
собственников помещений

в многоквартирном доме
Протокол №___

от «__» _____________ 20__ г.

Порядок проведения общего собрания
собственников помещений в многоквартирном доме по адресу:

г. _____________, улица _________________________, дом __
Настоящий порядок разработан в соответствии с Жилищным кодексом
Российской Федерации (статьи 45, 46, 47, 48) и определяет сроки, про-
цедуры и инициаторов созыва, подготовки и проведения общего соб-
рания собственников жилых и нежилых помещений в многоквартир-
ном доме по адресу: г. ______________, улица ________________, дом
__ (далее – собственники помещений), сроки и правила оформления
решений общего собрания протоколами и уведомления собственников
помещений о решениях, принятых общим собранием.

1.Сроки проведения общего собрания собственников помещений

1.1.  Общее собрание собственников помещений (далее – общее
собрание) может быть годовым и внеочередным.

1.2.  Годовое общее собрание собственников помещений (далее –
годовое общее собрание) проводится ежегодно
__________________________.

            (указать срок)

Возможные варианты срока проведения годового общего собрания:
- в течение первого квартала календарного года;
- в течение 60 дней после окончания календарного года;
- в течение 60 дней до начала нового календарного года.
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1.3.  Внеочередное общее собрание собственников помещений (да-
лее – внеочередное общее собрание) может проводиться в любое
время.

2.Созыв общего собрания

2.1. Годовое общее собрание созывают уполномоченные лица.

2.2.  Собственники помещений на общем собрании выбирают
уполномоченных лиц с целью подготовки и созыва очередного го-
дового общего собрания.

2.3.   Уполномоченные лица выбираются из числа собственников
помещений, являющихся ___________________________________.

                                                                     (указать)

Возможные варианты выбора уполномоченных лиц:
1). Если в многоквартирном доме создано товарищество собственников
жилья / жилищный или жилищно-строительный кооператив, то уполно-
моченными лицами могут быть избраны собственники, являющиеся чле-
нами правления и / или ревизионной комиссии ТСЖ / кооператива.
2). Если в доме не создано товарищество собственников жилья / жилищ-
ный или жилищно-строительный кооператив, то уполномоченными ли-
цами могут быть выбраны собственники помещений, являющиеся члена-
ми «домового комитета» или «старшими по подъездам», а также лицо,
имеющее полномочие, удостоверенное доверенностью, выданной в пись-
менной форме ему всеми или большинством собственников помещений в
таком доме (ч. 3 ст. 164 Жилищного кодекса).

2.4.  Внеочередное общее собрание может быть созвано по инициа-
тиве любого из собственников помещений.

2.5.  Собственники помещений, созывающие годовое или внеоче-
редное общее собрание (далее – инициаторы общего собрания):

- вырабатывают повестку дня данного общего собрания;

- выбирают форму проведения данного общего собрания;

- определяют дату, время и место проведения данного обще-
го собрания;
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- подготавливают информацию и/или материалы по вопро-
сам повестки дня;

- оповещают собственников помещений об общем собрании;

- определяют лиц, выступающих на общем собрании, и при-
глашают представителей __________________________;

                                                                      (указать)

Возможные варианты приглашенных лиц:
1). Если многоквартирным домом управляет управляющая организация, то
могут быть приглашены ее представители.
2). При непосредственном управлении многоквартирного дома собствен-
никами помещений могут быть приглашены представители обслуживаю-
щей организации.
3). В зависимости от решаемых вопросов могут быть приглашены пред-
ставители местной администрации, территориального органа общест-
венного самоуправления и др. лица.

- решают организационные вопросы (подготавливают объ-
явление / извещение о собрании, формы для регистрации
участников и для голосования, готовят помещение для со-
брания, др.).

3. Форма проведения общего собрания и его правомочность

3.1. Общее собрание может проводиться в форме:

- совместного присутствия собственников помещений для
обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по
вопросам, поставленным на голосование (далее – очная
форма);

- заочного голосования - передачи в место или по адресу, ко-
торые указаны в сообщении о проведении общего собра-
ния, в письменной форме решений собственников помеще-
ний по вопросам, поставленным на голосование.

3.2.  Место или адрес, по которому собственники помещений
должны передать свои решения по вопросам, поставленным на го-
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лосование, в письменной форме, устанавливаются инициаторами
общего собрания.

3.3.  Общее собрание правомочно (имеет кворум), если в нем при-
няли участие собственники помещений или их представители, об-
ладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего
числа голосов. Представителем собственника помещения на об-
щем собрании может быть любое физическое или юридическое
лицо, в том числе арендатор или наниматель помещения, имеющее
доверенность в письменной форме, выданную собственником по-
мещения, представлять его интересы на общем собрании и голосо-
вать в соответствии с полномочиями, предоставленными по дове-
ренности.

3.4.  Инициаторы общего собрания ведут регистрации
присутствующих на общем собрании собственников помещений
или их представителей.

3.5.  Принявшими участие в общем собрании, проводимом в форме
заочного голосования, считаются собственники помещений, реше-
ния которых получены до даты окончания их приема.

3.6.  Годовое общее собрание проводится _____________________.
(указать форму проведения собрания)

Возможные варианты:
1) как в очной, так и в заочной форме по решению инициаторов собрания;
2) только в очной форме;
3) только в заочной форме.

3.7.  При отсутствии кворума для проведения годового общего
собрания в срок ___________________________________________

(указать срок)

должно быть проведено повторное общее собрание собственников
помещений (далее – повторное общее собрание).

Возможные варианты срока проведения повторного общего собрания:
1) 15 календарных дней со дня проведения годового общего собрания;
2) 20 календарных дней со дня проведения годового общего собрания;
3) 30 календарных дней со дня проведения годового общего собрания.



«Организация и проведение годового общего собрания собственников помещений
в многоквартирном доме»

подготовлено Фондом «Институт экономики города»

В рамках проекта «Поддержка собственников жилья»,
осуществляемого Фондом «Новая Евразия» при поддержке USAID

50

Инициаторы годового общего собрания устанавливают дату
проведения повторного общего собрания, осуществляют его под-
готовку и созыв. Повторное общее собрание проводится
_________________________________________________________.

                         (указать форму проведения собрания)

Возможные варианты формы проведения повторного общего собрания:
1) как в очной, так и в заочной форме по решению инициаторов собрания;
2. только в очной форме;
3) только в заочной форме.

4.Срок и способы оповещения собственников помещений об об-
щем собрании

4.1.  Инициаторы общего собрания должны оповестить собствен-
ников помещений о проведении общего собрания, в том числе по-
вторного, не позднее чем за десять дней до даты его проведения.

4.2.  Оповещение собственников помещений об общем собрании в
очной форме производится путем __________________________.

                                                          (указать способ/способы оповещения)

Возможные варианты оповещения об общем собрании в очной форме:
1) направление каждому собственнику помещения сообщения о проведе-
нии общего собрания заказным письмом;
2) направление каждому собственнику помещения сообщения о проведе-
нии общего собрания заказным письмом с уведомлением о вручении;
3) направления каждому собственнику помещения сообщения о проведе-
нии общего собрания простым письмом;
4) вручения сообщения о проведении общего собрания каждому собствен-
нику помещения под роспись;
5) размещения объявления о проведении общего собрания на доске объяв-
лений в подъездах дома.

Сообщение о проведении общего собрания в форме заочного голо-
сования вручается каждому собственнику помещения под роспись.

4.3.  Инициаторы общего собрания должны подтвердить
документально факт оповещения собственников помещений о
проведении общего собрания, в том числе повторного.
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Документальным подтверждением оповещения собственников
помещений об общем собрании является ____________________.

                                                                   (указать способ подтверждения)

Возможные варианты:
1). Если сообщение направлялось по почте заказным письмом, то под-
тверждением является почтовая квитанция.
2). Если сообщение направлялось по почте простым письмом, то ини-
циаторы собрания должны составить акт, в котором в присутствии
хотя бы одного из собственников помещений / не менее трех собственни-
ков помещений отметить дату, время и место отправления письма (пи-
сем), а также приложить сам текст сообщения. Акт подписывается
всеми присутствующими лицами.
3). Если сообщение вручалось каждому собственнику помещения под рос-
пись, то подтверждением является  список уведомленных собственников
помещений о проведении общего собрания.
4). Если размещалось объявление о проведении общего собрания, то ини-
циаторы собрания должны составить акт, в котором в присутствии
хотя бы одного из собственников помещений / не менее трех собственни-
ков помещений отметить дату, время и место размещения объявления, а
также приложить сам текст объявления. Инициаторы общего собрания
обязаны следить за сохранностью объявления. В случае его исчезновения
или порчи они обязаны зафиксировать этот факт и повесить объявление
снова. Эти события должны быть также заактированы.

4.4.  В сообщении о проведении общего собрания указываются:

-  сведения о лице (лицах), по инициативе которого (которых)
оно созывается;

- форма проведения общего собрания;

- дата, место и время проведения, а в случае проведения
годового общего собрания в форме заочного голосования –
дата окончания приема решений собственников по вопросам,
поставленным на голосование, и место или адрес, куда
должны передаваться такие решения;

- повестка дня общего собрания;
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- порядок ознакомления с информацией и (или) материалами,
которые будут представлены на данном собрании, и место или
адрес, где с ними можно ознакомиться.

5. Повестка дня общего собрания

5.1.  В повестку дня годового общего собрания включаются сле-
дующие вопросы:

5.1.1. Отчет _______________________________________________
(указать кто делает отчет)

о __________________________________________________________1.
(указать тему отчета)

Возможные варианты:
1). Если многоквартирным домом управляет управляющая организация,
то она отчитывается об исполнении договора управления многоквар-
тирным домом за предыдущий год.
2). Если многоквартирным домом управляет товарищество собственни-
ков жилья / жилищный или жилищно-строительный кооператив, то
правление товарищества / кооператива может отчитаться о выполне-
нии планов работ по содержанию и ремонту общего имущества
собственников помещений в многоквартирном доме.
3). Если управление многоквартирным домом осуществляют непосредст-
венно собственники помещений, то на собрании может отчитаться
собственник помещения в таком доме или иное лицо, имеющее полномо-
чие, удостоверенное доверенностью, выданной в письменной форме ему
всеми или большинством собственников помещений в таком доме о его
действиях в отношениях с третьими лицами, а также жилищная орга-
низация об обслуживании многоквартирного дома в предыдущем году.

5.1.2. Рассмотрение предложений по ______________________,
(указать содержание предложений)

 сделанные __________________________________________________.
(указать кто делает предложения)

1 Жилищный кодекс Российской Федерации (ч. 11 ст. 162) обязыва-
ет управляющие организации ежегодно отчитываться перед собственни-
ками помещений. При других способах управления многоквартирным
домом такая обязанность не установлена.
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Возможные варианты.
1). Если многоквартирным домом управляет управляющая организация,
то она выносит на рассмотрение предложения по перечню и объемам
работ и услуг по содержанию и ремонту многоквартирного дома, срокам
их выполнения и стоимости.
2). Если многоквартирным домом управляет товарищество собственни-
ков жилья / жилищный или жилищно-строительный кооператив, то
правление товарищества / кооператива выносит на рассмотрение пред-
ложения по ремонту общего имущества в многоквартирном доме.
3). Если управление многоквартирным домом осуществляют непосредст-
венно собственники помещений, то они рассматривают предложения
жилищной организации, обслуживающей многоквартирный дом, по пе-
речню и объемам работ по содержанию и текущему ремонту много-
квартирного дома.

5.1.3. Утверждение плана работ, сметы доходов и расходов на со-
держание и ремонт общего имущества в многоквартирном до-
ме на год, размера платы собственников помещений за содер-
жание и ремонт многоквартирного дома на текущий год.

Возможные варианты.
1). Если многоквартирным домом управляет управляющая организация,
то она выносит на рассмотрение предложения по перечню и объемам
работ и услуг по содержанию и ремонту многоквартирного дома, срокам
их выполнения и стоимости. Размер платы за содержание и ремонт жи-
лого помещения определяется с учетом предложений управляющей орга-
низации.
2). Если многоквартирным домом управляет товарищество собственни-
ков жилья / жилищный или жилищно-строительный кооператив, то
правление товарищества / кооператива выносит на рассмотрение пред-
ложения по ремонту общего имущества в многоквартирном доме. Раз-
меры обязательных платежей и взносов для каждого собственника по-
мещения в соответствии с его долей в праве общей собственности на
общее имущество в многоквартирном доме устанавливают органы
управления товарищества собственников жилья / жилищного или жи-
лищно-строительного кооператива в соответствии с уставом товари-
щества / кооператива.
3). Если управление многоквартирным домом осуществляют непосредст-
венно собственники помещений, то они рассматривают предложения
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обслуживающей жилищной организации по перечню и объемам работ по
содержанию и текущему ремонту многоквартирного дома, а также дру-
гих подрядных организаций (по обслуживанию лифта, по вывозу твердых
бытовых отходов и др.) Размеры платы за содержание и ремонт много-
квартирного дома устанавливают собственники помещений при согласии
подрядчиков выполнять работу за такую цену.

5.2.  В повестку дня общего собрания могут включаться любые во-
просы, касающиеся содержания многоквартирного дома, владения,
пользования и распоряжения общим имуществом в многоквартир-
ном доме, а также организационные вопросы.

6. Принятие решений на общем собрании

6.1.  Решения общего собрания по вопросам, поставленным на
голосование, принимаются большинством голосов от общего
числа голосов принимающих участие в данном собрании
собственников помещений. Исключение составляют вопросы,
предусмотренные пунктами 1 - 3 части 2 статьи 44 Жилищного
кодекса Российской Федерации, решения по которым
принимаются большинством не менее двух третей голосов от
общего числа голосов собственников помещений.

6.2.  Количество голосов, которым обладает каждый собственник
помещения на общем собрании, пропорционально его доле в праве
общей собственности на общее имущество в многоквартирном
доме.

6.3.  Общее собрание не вправе принимать решения по вопросам,
не включенным в повестку дня данного собрания, а также изме-
нять повестку дня данного собрания.

6.4.  Голосование по вопросам повестки дня общего собрания, про-
водимого в очной форме, может проводиться путем:

- поднятия голосующими рук;

- росписи каждым голосующим в листе голосования;

- подачи оформленных в письменной форме решений (заполне-
ния голосующими бюллетеня голосования).
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6.5.  Голосование по вопросам повестки дня общего собрания, про-
водимого в форме заочного голосования, осуществляется только
посредством оформленных в письменной форме решений собст-
венников по вопросам, поставленным на голосование.

6.6.  Инициаторы общего собрания:

- определяют форму голосования по каждому вопросу повестки
дня;

- подготавливают листы голосования по вопросам повестки дня
и / или формы решений собственников (бюллетени голосова-
ния).

6.7.  Подсчет голосов производит счетная комиссия.

6.8.  Если на голосование ставится несколько вариантов решений
по одному вопросу, то собственники помещений должны проголо-
совать за один из предложенных вариантов. Если ни один из пред-
ложенных вариантов не набрал необходимого числа голосов, то
проводится повторное голосование. На повторное голосование
выносятся два варианта решения, набравшие наибольшее число
голосов при первом голосовании.

6.9.  В решении собственника помещения по вопросам, поставлен-
ным на заочное голосование, должны быть указаны:

1) сведения о лице, участвующем в голосовании (Ф.И.О. соб-
ственника помещения, вид помещения, номер квартиры или
кадастровый номер нежилого помещения, площадь помеще-
ния, доля голосов);

2) сведения о документе, подтверждающем право собственно-
сти лица, участвующего в голосовании, на помещение в доме;

3) решения по каждому вопросу повестки дня, выраженные
формулировками «за», «против» или «воздержался».

6.10. При голосовании, осуществляемом посредством оформленных
в письменной форме решений собственников по вопросам, по-
ставленным на голосование, засчитываются голоса по вопросам,
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по которым участвующим в голосовании собственником или его
представителем 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 голосова-
ние, содержит несколько вопросов, поставленных на голосование,
несоблюдение данного требования в отношении одного или не-
скольких вопросов не влечет за собой признание указанного ре-
шения недействительным в целом.

6.11. Оформленные в письменной форме решения должны быть
подписаны собственником помещения или его представителем. В
противном случае они считаются недействительными.

7.Порядок оформления решений общих собраний протоколами

7.1.  Решения общего собрания оформляются протоколом в срок не
более ____________ дней после проведения общего собрания. При
проведении общего собрания в очной форме можно вести
аудиозапись общего собрания с последующей ее расшифровкой
при подготовке протокола общего собрания.

Возможные варианты срока оформления протокола:
1) не более пяти рабочих дней;
2) не более семи календарных дней;
3) не более 10 календарных дней.

7.2.  В протоколе общего собрания, проводимого в очной форме,
отражаются:

- дата, место и время проведения общего собрания;

- количество голосов, которыми обладают собственники поме-
щений - участники общего собрания;

- правомочность (кворум) общего собрания;

- выборы председателя собрания, секретаря собрания и членов
счетной комиссии. При этом среди выбранных председателя
собрания, секретаря собрания и членов счетной комиссии не
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может быть более одного представителя органа местного са-
моуправления, представляющего собственника муниципаль-
ных помещений в многоквартирном доме;

- повестка дня общего собрания;

- выступления собственников помещений и приглашенных лиц;

- задаваемые присутствующими на общем собрании вопросы;

- выступления присутствующих на общем собрании в прениях;

- вопросы, поставленные на голосование;

- результаты голосования по каждому вопросу;

- принятое решение по каждому вопросу.

7.3.  В протоколе общего собрания, проводимого в форме заочного
голосования, отражаются:

- дата, место или адрес и время окончания приема в письменной
форме решений собственников помещений по вопросам,
поставленным на голосование

- количество голосов, которыми обладают собственники поме-
щений, передавшие в письменной форме свои решения по во-
просам, поставленным на голосование, в установленный срок;

- правомочность (кворум) общего собрания;

- выборы счетной комиссии. При этом среди выбранных членов
счетной комиссии не может быть более одного представителя
органа местного самоуправления, представляющего собствен-
ника муниципальных помещений в многоквартирном доме;

- повестка дня общего собрания;

- вопросы, поставленные на голосование;

- результаты голосования по каждому вопросу;

- принятое решение по каждому вопросу.

7.4.  Протокол оформляют:
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- секретарь общего собрания - при проведении общего собрания
в очной форме;

- члены счетной комиссии - при проведении общего собрания в
форме заочного голосования.

7.5.  Протокол подписывают:

- председатель собрания и секретарь собрания - при проведении
общего собрания в очной форме;

- члены счетной комиссии - при проведении общего собрания в
заочной форме.

7.6.  Обязательными приложениями к протоколу являются:

- лист регистрации присутствующих на общем собрании
собственников помещений или их представителей,
подписанный ответственым за регистрацию из числа
инициаторов общего собрания; листы голосования по
вопросам повестки дня общего собрания, подписанные
членами счетной комиссии или бюллетени голосования,
подписанные собственниками помещений или их
доверенными лицами - при проведении общего собрания в оч-
ной форме;

- решения собственников помещений в письменной форме по
вопросам, поставленным на голосование, подписанные
самими собственниками или их доверенными лицами - при
проведении общего собрания в форме заочного голосования;

- доверенность на участие в голосовании, подписанная довери-
телем, подпись которого заверена, и доверенным лицом, – при
любой форме проведения общего собрания.

Без указанных обязательных приложений протокол общего
собрания является недействительным.

7.7.  Протоколы общих собраний и обязательные приложения к ним
подлежат хранению в течение _______ лет.

Возможные варианты периода хранения:
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1) три года;
2) пять лет;
3) бессрочно, или в течение всего срока эксплуатации  многоквартирного
дома.

По истечении этого срока общее собрание принимает решение
об их уничтожении (если не принято решение о бессрочном
хранении). Уничтожение осуществляется хранителем протоколов в
присутствии _____________________________________________

                                            (указать присутствующих лиц)

путем __________________________________, о чем составляется
(указать способ уничтожения)

соответствующий акт и подписывается всеми присутствующими
лицами.

Возможные варианты присутствующих при уничтожении протоколов
лиц:
1) в присутствии хотя бы одного из собственников помещений;
2) в присутствии не менее трех собственников помещений.

Возможные способы уничтожения протоколов:
1) сжигание;
2) уничтожение документов на шредере.

7.8.  Хранение протоколов общих собраний и обязательных
приложений к ним осуществляет выбранный общим собранием
_________________________________________________________

                               (указать лицо или орган)

(далее – хранитель протоколов) в ____________________________.
                                     (указать место нахождения или адрес проживания)

Возможные варианты выбора хранителя протоколов и места хранения
документов:
1). Если многоквартирным домом управляет управляющая организация,
то хранителем протоколов может быть один из собственников
помещений, уполномоченный общим собранием, который является
ответственным также и за хранение технической документацию на
многоквартирный дом и иные документы, связанные с управлением обще-
го имущества в многоквартирном доме. Местом хранения документов
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может быть квартира (комната, нежилое помещение) этого собствен-
ника.
2). Если многоквартирным домом управляет товарищество собственни-
ков жилья / жилищный или жилищно-строительный кооператив, то хра-
нителем протоколов может быть правление товарищества / коопера-
тива. Местом хранения документов может быть помещение правления
товарищества / кооператива или квартира (комната, нежилое помеще-
ние) председателя правления или одного из членов правления.
3). Если управление многоквартирным домом осуществляют непосредст-
венно собственники помещений, то хранителем протоколов может
быть собственник помещения в таком доме или иное лицо, имеющее пол-
номочие, удостоверенное доверенностью, выданной в письменной форме
ему всеми или большинством собственников помещений в таком доме.
Местом хранения документов будет квартира (комната, нежилое по-
мещение) уполномоченного лица из числа собственников  помещений или
адрес иного уполномоченного лица.

7.9.  Лица, обязанные подписать протокол общего собрания и
приложения к нему, в течение трех рабочих дней после
подписания указанных документов передают их хранителю
протоколов. Передача документов осуществляется в присутсвии
_________________________________________________________,

(указать присутствующих лиц)

оформляется актом, в котором указываются: названия документов,
дата, время и место их передачи, передающее лицо и
принимающее лицо. Акт подписывается всеми присутствующими
лицами.

Возможные варианты присутствующих при передаче документов лиц:
1) в присутствии хотя бы одного из собственников помещений;
2) в присутствии не менее трех собственников помещений.

7.10. Хранитель протоколов:

- пронумеровывает и прошивает все листы подлинника
протокола и приложений к нему;

- осуществляет хранение всех документов в надежном месте;
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- делает ксерокопии протокола общего собрания и/или обяза-
тельных приложений к нему и при необходимости заверяет их.
Данные ксерокопии могут быть предоставлены для
ознакомления любому из собственников помещений по его
требованию или по требованию третьих лиц;

- делает выписки из протоколов общих собраний по требованию
любого из собственников помещений или третьих лиц и за их
счет, а также заверяет их (при необходимости);

- ведет реестр протоколов и реестр собственников помещений;

- в случае его переизбрания - передает все документы новому
хранителю протоколов. Передача документов осуществляется
в присутсвии _________________________________________,

                         (указать присутствующих лиц)

оформляется актом, в котором указываются: названия
документов, дата, время и место их передачи, передающее
лицо и принимающее лицо. Акт подписывается всеми
присутствующими лицами.

Возможные варианты присутствующих при передаче документов лиц:
1) в присутствии хотя бы одного из собственников помещений;
2) в присутствии не менее трех собственников помещений.

8. Порядок уведомления собственников помещений о решениях,
принятых общим собранием

8.1.  Решения, принятые общим собранием собственников помеще-
ний, а также итоги голосования доводятся до сведения всех собст-
венников помещений не позднее чем через десять дней со дня
принятия этих решений. В случае проведения общего собрания в
форме заочного голосования до собственников помещений дово-
дятся также сведения о поименном голосовании по вопросам по-
вестки дня общего собрания.

8.2.  Обязанность по уведомлению собственников помещений о
информации, указанной в п. 8.1. настоящего Порядка, возлагается
на инициаторов общего собрания.
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8.3.  Информация, указанная в п. 8.1. настоящего Порядка,
доводится до собственников помещений путем размещения соот-
ветствующего сообщения об этом в __________________________.

(указать помещение, доступное для всех собственников помещений в
данном доме)

Возможные варианты помещения:
1) подъезды дома;
2) помещение правления товарищества собственников жилья / жилищно-
го или жилищно-строительного кооператива (при наличии товарищест-
ва / кооператива).

8.4.  Информация, указанная в п. 8.1. настоящего Порядка, должна
быть доступна для ознакомления в течение ____________ дней.
Лица, указанные в п. 8.2. настоящего Порядка, в присутствии
_________________________________________________________

                                      (указать присутствующих лиц)

должны составить акт, в котором отметить дату, время и место
размещения информации, а также приложить сам текст информа-
ции. Акт подписывается всеми присутствующими лицами.

Возможные варианты присутствующих при размещении информации
лиц:
1) в присутствии хотя бы одного из собственников помещений;
2) в присутствии не менее трех собственников помещений.

8.5.  Лица, указанные в п. 8.2. настоящего Порядка, должны сле-
дить за сохранностью размещенной информации. В случае ее ис-
чезновения или порчи они обязаны зафиксировать этот факт, и
разместить информацию снова. Эти события должны быть также
заактированы в порядке, указанном в п. 8.4. настоящего Порядка.

8.6.  Решения общего собрания, принятые в установленном законо-
дательством порядке, по вопросам, отнесенным к компетенции та-
кого собрания, являются обязательным для всех собственников, в
том числе для тех, которые не приняли участия в голосовании, не-
зависимо от причины.

8.7.  Решение общего собрания может быть обжаловано собствен-
ником помещения в порядке, установленном законодательством.
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9.Расходы на общее собрание

9.1.  Расходы на подготовку и проведение общего собрания вклю-
чают в себя расходы на аренду помещения; приобретение канце-
лярских товаров; печать и ксерокопирование сообщения о собра-
нии, листа уведомленных, объявления, материалов для представ-
ления на общем собрании, протокола общего собрания и обяза-
тельных приложений к нему и др.; почтовые и другие расходы.

9.2.  Расходы на годовое общее собрание, в том числе повторное,
несут все собственники помещений.

9.3.  Инициаторы годового общего собрания:

- рассчитывают объем требуемых расходов;

- распределяют расходы между собственниками помещений в
соответствии с их долями в праве общей собственности на
общее имущество в многоквартирном доме;

- организуют сбор средств с собственников помещений;

- отчитываются в расходовании средств перед собственниками
помещений.

9.4.  Расходы на внеочередное общее собрание несет собственник
(собственники), по инициативе которого (которых) оно созывает-
ся. Инициаторы внеочередного общего собрания могут просить
собственников помещений о полной или частичной компенсации
понесенных ими расходов на общее собрание.
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Приложение 5
Информация о поступлении платы за жилое помещение и

коммунальные услуги
от собственников помещений в многоквартирном доме, располо-

женном по адресу:
ул. ____________________________, дом № ___

на «____» ______________ 200_ г.

Сумма плате-
жей в год (тыс.

руб.)

№
 п

ом
ещ

ен
ия

Общая
площадь
помеще-

ния
(кв. м)

Размер
ежеме-
сячной
платы
(тыс.
руб.)

начи
сле-
но

посту-
пило

Авансо-
вые пла-
тежи (+)

или
задол-
жен-
ность( – )
(тыс.
руб.)

Принятые
меры по

ликвидации
задолжен-

ности

ИТОГО:
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Приложение 7

«__» _________ 200_ года1 Кому: _____________________________
Адрес: ____________________________

УВЕДОМЛЕНИЕ
о проведении годового общего собрания (в очной форме)

собственников помещений в многоквартирном доме
по адресу: г. (пос.)____________________, ул. __________________,

дом № __

Уважаемый собственник помещения!

«__» ___________ 200_ года в _____ час. в помещении
___________________________________________________________

(место, адрес)
состоится годовое общее собрание (в очной форме) собственников
помещений в нашем многоквартирном доме, которое созывается по
инициативе ______________________________________, являющегося
(Ф.И.О. собственника, наименование муниципального образования, название юр. лица)
собственником помещения / являющихся собственниками помещений
_____________________________________ в многоквартирном доме.
(наименование занимаемого собственником помещения/помещений)

На собрание приглашены:
_______________________________________________________.
_______________________________________________________
_______________________________________________________

(Ф.И.О., должность приглашенных лиц)

1 Уведомление о созыве общего собрания собственников помещений
должно быть направлено не позднее чем за десять дней до даты его про-
ведения (ч. 4 ст. 145 ЖК РФ).
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ПОВЕСТКА ДНЯ:

1. Организационные вопросы.
2. Отчет управляющей организации об исполнении договора управ-

ления многоквартирным домом в прошедшем году.
3. Обсуждение предложений управляющей организации по перечню

и объемам работ и услуг по содержанию и ремонту многоквартир-
ного дома, сроках их выполнения и стоимости.

4. Утверждение плана работ, сметы расходов на содержание и ре-
монт общего имущества в многоквартирном доме на год, размера
платы собственников помещений.

Напоминание:

1. В соответствии с действующим законодательством участие в
голосовании на общем собрании принимают только собственники
помещений.
2. В случае, если собственник помещения не может принять участие
в общем собрании, он может доверить свое право голосования на со-
брании доверенному лицу (по доверенности). Бланки доверенности на
голосование на общем собрании можно получить у инициаторов соб-
рания (адреса указаны ниже).
3. Ознакомиться с более подробной информацией и материалами по
всем вопросам повестки дня общего собрания можно у
_______________________ ежедневно с ______________ до
___________ по ______________
(дата)           (дата) (дни недели)
с ______ час. до _____ час.

Адреса инициаторов общего собрания:
Ф.И.О._______________________№ квартиры__
Ф.И.О._______________________№ квартиры__

Инициативная группа собственников
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Приложение 9

«__» _________ 200_ года1 Кому: _____________________________
Адрес: ____________________________

УВЕДОМЛЕНИЕ
о проведении годового общего собрания (в форме заочного голосо-

вания)
собственников помещений в многоквартирном доме по адресу:
г. (пос.)____________________, ул. __________________, дом № __

Уважаемый собственник помещения!
С «__» _________________ по «__» ____________ 200_ года состоится
      (дата начала голосования)        (дата окончания голосования)
внеочередное общее собрание

(в форме заочного голосования) собственников помещений в нашем
многоквартирном доме, которое созывается по инициативе
___________________________________________________________),
(Ф.И.О. собственника, наименование муниципального образования, название юр. лица)
являющегося собственником помещения / являющихся собственника-
ми помещений _________________________ в многоквартирном доме.
(наименование занимаемого собственником помещения/помещений)

ПОВЕСТКА ДНЯ СОБРАНИЯ
1. Об утверждении состава счетной комиссии.
2. Отчет управляющей организации об исполнении договора управ-

ления многоквартирным домом в прошедшем году.
3. Обсуждение предложений управляющей организации по переч-

ню и объемам работ и услуг по содержанию и ремонту много-
квартирного дома, сроках их выполнения и стоимости.

1 Уведомление о созыве общего собрания собственников помещений в
многоквартирном доме должно быть направлено собственникам помеще-
ний в данном доме не позднее чем за десять дней до даты его проведения
(часть 4 статьи 45 ЖК РФ).
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4. Утверждение плана работ, сметы расходов на содержание и ре-
монт общего имущества в многоквартирном доме на год, разме-
ра платы собственников помещений.

Ознакомиться с более подробной информацией и материалами
по всем вопросам повестки дня собрания Вы можете у членов инициа-
тивной группы ежедневно с __ час. до __ час. или по
__________________ с ___ час. до ___ час.

                                          (дни недели)
Адреса собственников - членов инициативной группы:
Ф.И.О. ___________________________________ № квартиры_____
Ф.И.О. ___________________________________ № квартиры_____
Ф.И.О. ___________________________________ № квартиры_____

К настоящему уведомлению прилагается бланк решения собст-
венника помещения по вопросам повестки дня годового общего соб-
рания собственников помещений в форме заочного голосования.
Просьба передать заполненные решения по вопросам, поставленным
на голосование, членам инициативной группы по адресу:
______________________________
                            (место, адрес)
не позднее «__» ________________ 200_г.
                         (дата окончания голосования)

____________________________________
Инициатор(-ы) созыва годового общего собрания

Решения, принятые общим собранием, и итоги голосования будут
объявлены
«__» ______________ 200_ г.
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Приложение 11

ДОВЕРЕННОСТЬ
на участие в голосовании по вопросам повестки дня годового

общего собрания собственников помещений в многоквартирном
доме по адресу:

г. (пос.)____________________, ул. ____________________, дом № __,
проводимого «__» ____________ 200_ г.

Я, __________________________________________________________,
(Ф.И.О. доверителя)

( паспортные данные доверителя)

собственник помещения № ___ в доме № __ по ул. _________________
г. _______________, доверяю ___________________________________

(Ф.И.О. доверенного лица)
_____________________________________________________________

(паспортные данные доверенного лица)
________________________________________________________________

(место жительства доверенного лица)
участвовать в годовом общем собрании собственников помещений в
многоквартирном доме, проводимого «__» ____________ 200_ г., и
голосовать от моего имени по всем вопросам повестки дня.

Подписавшиеся знают, что эта доверенность может быть отмене-
на в письменной форме до проведения голосования или фактом при-
сутствия доверителя на общем собрании.

Подпись доверителя  ____________________     ______________
(подпись) (дата)

Подпись доверенного лица  _____________      ________________
(подпись) (дата)

Подпись доверителя заверяю:
_________________      __________________   ____________________
Должность заверителя Ф.И.О. заверителя Подпись заверителя

Место печати
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Напоминание доверителю: предупредите, пожалуйста, организато-
ров собрания, что Вас будет представлять доверенное лицо.

Напоминание доверенному лицу: обязательно принесите эту подпи-
санную и заверенную доверенность на общее собрание.

Примечание: В случае, если одно лицо является представителем (до-
веренным лицом) нескольких собственников помещений, то оно голо-
сует отдельно от имени собственника, представляемого им на общем
собрании.
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Приложение 13
Лист регистрации лиц,

приглашенных на годовое общее собрание собственников поме-
щений в многоквартирном доме по адресу:

г. (пос.)____________________, ул. ____________________, дом № __
от «__»________________ 200_ г.

№
п/
п

Ф.И.О.
приглашенного

на собрание

Сведения о приглашенном
лице (должность, род дея-

тельности и т.д.)

Подпись при-
глашенного ли-

ца, присутст-
вующего на со-

брании

Ответственный за регистрацию _________________ _____________
(подпись)     (Ф.И.О.)
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Приложение 16

ПРИМЕРНЫЙ СЦЕНАРИЙ
проведения годового общего собрания собственников помеще-

ний в многоквартирном доме по адресу: г.
(пос.)_________________, ул. ____________________, дом № __

1. Регистрация участников собрания
1.1. В лист регистрации собственников помещений (см.Приложение
12) напротив соответствующего номера квартиры (комнаты в комму-
нальной квартире) или кадастрового номера нежилого помещения за-
писать фамилию, имя и отчество гражданина или название муници-
пального образования, субъекта РФ, наименование юридического лица
- собственника помещения или его представителя, присутствующего
на собрании.
1.2. В листе регистрации собственников помещений указать также
общую площадь помещения каждого собственника1 и количество го-
лосов, принадлежащих каждому собственнику2. Эти сведения в лист
регистрации желательно внести заранее при подготовке собрания. При
необходимости собственники помещений или их представители могут
их уточнить. В этом случае лицо, ответственное за регистрацию, в
листе регистрации делает исправление.
1.3. Попросить собственников помещений или их представителей
расписаться в регистрационном листе.
1.4. Для представителей собственников помещений в графе «Под-
пись собственника помещения» отметить наличие доверенности, на
какой срок она выдана (если доверенность выдана для данного собра-
ния, она прикладывается к регистрационному листу), дает ли доверен-

1 Площадь помещений, относящихся к общему имуществу собствен-
ников помещений в многоквартирном доме, не учитывается

2 Количество голосов, которым обладает каждый собственник поме-
щения в многоквартирном доме на общем собрании собственников поме-
щений в данном доме, пропорционально его доле в праве общей собст-
венности на общее имущество в данном доме (часть 3 статьи 48 ЖК РФ)
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ность право на участие в голосовании по вопросам повестки дня соб-
рания.
1.5. В отдельный регистрационный лист (см. Приложение 13) вне-
сти сведения о присутствующих на собрании специалистов управ-
ляющей организации, представителях органов власти, членов семей
собственников помещений, нанимателях и других приглашенных
(данные лица не имеют права голосовать по вопросам повестки дня
общего собрания).
2. Определение кворума собрания
2.1. Подсчитать какой процент голосов имеют присутствующие на
общем собрании собственники помещений и их представители от об-
щего числа собственников помещений:
· общее число голосов всех собственников помещений в много-
квартирном доме ________;
· число голосов, которыми обладают присутствующие на общем
собрании лично собственники помещений и их представители (дове-
ренные лица) _____, что составляет ______ % от общего числа голосов
собственников помещений в многоквартирном доме.
2.2. Сделать заключение о правомочности собрания:
_________________1.
3. Открытие общего собрания
3.1. В начале собрания присутствующим следует сообщить:
· по чьей инициативе проводится собрание;
· имеется ли кворум для проведения собрания;
· о приглашенных лицах, присутствующих на собрании;
· повестку дня собрания.
Открытие собрания может провести собственник помещения, по
чьей инициативе проводится собрание.
3.2. Организационные вопросы.

1 Общее собрание собственников помещений в многоквартирном до-
ме правомочно, если в нем приняли участие собственники помещений в
данном доме или их представители, обладающие более чем 50% голосов
от общего числа голосов (часть 3 статьи 45 ЖК РФ)
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· Из числа присутствующих собственников помещений не-
обходимо выбрать:
a. председателя собрания - для ведения собрания;
b. секретаря собрания - для ведения протокола;
c. счетную комиссию - для подсчета голосов при голосо-

вании по вопросам повестки дня собрания.
· Предложить собственникам помещений выдвинуть канди-

датуры председателя собрания, секретаря собрания и чле-
нов счетной комиссии в составе трех (пяти) человек.

· Провести обмен мнениями по выдвинутым кандидатурам.
· Провести голосование по выдвинутым кандидатурам.
Счетная комиссия подсчитывает голоса участников собрания

(здесь и далее голосуют только те участники, которые имеют право
голоса) поданные «за» выдвинутых кандидатур, затем «против» них,
далее - «воздержавшихся» при голосовании. Результаты голосования
объявляются и заносятся в протокол. Решение принимается большин-
ством голосов присутствующих на собрании собственников помеще-
ний (ч. 1 ст. 46 ЖК РФ).
Голосование можно провести списком, если при обсуждении канди-
датур было достигнуто согласие.

· Утверждение повестки дня собрания и регламента собра-
ния, то есть сколько времени отводится:
d. для основных выступающих по вопросам повестки;
e. для вопросов выступающим;
f. для выступлений в обсуждении (прения);
g. в целом на все собрание (общая продолжительность).

Голосование по этим вопросам можно провести без письменной
подачи голосов путем подсчета поднятых рук. Решение принимается
большинством голосов присутствующих на собрании собственников
помещений (ч. 1 ст. 46 ЖК РФ).

После утверждения повестки дня и регламента собрание перехо-
дит к рассмотрению каждого вопроса повестки дня.

Голосование в зависимости от важности вопроса и других об-
стоятельств можно проводить без письменной подачи голосов (путем
подсчета поднятых рук) или письменно – путем внесения каждым го-
лосующим своего решения в лист голосования (см. Приложение 14)
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или, если для этого имеется возможность, заполняя бюллетени голосо-
вания (см. Приложение 15).
4. Рассмотрение второго вопроса повестки дня собрания:

Отчет управляющей организации об исполнении договора
управления многоквартирным домом в прошедшем году.

4.1. С отчетом об исполнении договора управления многоквартир-
ным домом в прошедшем году выступает
_____________________________ - представитель управляющей орга-
низации.

Время на выступление - _______ минут.
При возможности (необходимости) представляется нагляд-

ная информация к отчету: 1. ______________________________
2. ______________________________

4.2. Вопросы по отчету
Всего на вопросы и ответы ____ минут (на каждый вопрос -

__ минут, на ответ - __ минут).
Дополнительную информацию/разъяснения по отчету, отве-

ты на вопросы могут дать кроме представителя управляющей орга-
низации:

___________________, член домового комитета;
___________________, ________________________

4.3. Выступления по отчету
Всего на выступления ___ минут, на каждое выступление до

__ минут.
Выступающим должна быть предоставлена возможность сво-

бодно высказать свое мнение. Председатель собрания наблюдает за
соблюдением регламента и чтобы выступление соответствовало обсу-
ждаемому вопросу. При необходимости председатель собрания пред-
лагает выступающему продолжить выступление при обсуждении дру-
гого вопроса повестки дня, к которому больше относится содержание
выступления.

Секретарь вносит в протокол собрания фамилию выступающе-
го и краткое содержание выступления.
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4.4. Принятие решения об утверждении отчета управляющей орга-
низации об исполнении договора управления многоквартирным домом
в прошедшем году.

По итогам обсуждения председателем собрания вносится
предложение об утверждении отчета управляющей организации об
исполнении договора управления многоквартирным домом в прошед-
шем году.

Счетная комиссия подсчитывает голоса, поданные «за» его ут-
верждение, затем «против» и «воздержался» участниками, имеющими
право голосовать на общем собрании. Решение принимается простым
большинством голосов присутствующих на общем собрании собст-
венников помещений или их представителей. Результаты голосования
объявляются и заносятся в протокол.
5. Рассмотрение третьего и последующих вопросов повестки дня
собрания

Третий и последующий вопросы повестки общего собрания
рассматриваются аналогичным образом.
5. Закрытие общего собрания

После рассмотрения всех вопросов, включенных в повестку
дня годового общего собрания, председатель собрания объявляет соб-
рание закрытым. Протокол собрания подписывается председателем и
секретарем общего собрания. Лист регистрации присутствующих на
общем собрании собственников помещений или их представителей
подписывается лицом, ответственным за регистрацию, а листы
голосования по вопросам повестки дня общего собрания
подписываются членами счетной комиссии.

Протокол общего собрания, листы регистрации и голосования
хранятся в месте или по адресу, которые должны быть определены
решением данного собрания (часть 4 статьи 46 ЖК РФ). Если этот во-
прос:

· был решен ранее - на своем первом общем собрании при
установлении порядка созыва и проведения общего собра-
ния, то протокол годового общего собрания и результаты
голосований передаются в установленное место (по адре-
су) хранения;;
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· не был решен ранее, то инициаторам собрания следует
внести его в повестку дня.

О решениях, принятых общим собранием, уведомляются все
собственники помещений в данном доме не позднее чем через десять
дней со дня принятия этих решений. Это является обязанностью соб-
ственника (собственников), по инициативе которого было созвано
данное общее собрание. Порядок уведомления собственников поме-
щений о принятых общим собранием решений и итогах голосования
должен быть установлен общим собранием (часть 3 статьи 46 ЖК РФ).
Например, может быть принято решение о размещении соответст-
вующего сообщения в помещении (помещениях) многоквартирного
дома, доступном для всех собственников. Любому собственнику
помещения по его требованию должны быть предоставлены:

- протокол общего собрания для ознакомления;
- выписки из протокола общего собрания.
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