Роспотребнадзор  информирует.

Особенности деятельности общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (МКД)
Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме является органом управления многоквартирным домом.

Согласно п. 5 ст. 46 ЖК РФ обязательными для всех собственников помещений в многоквартирном доме являются решения общего собрания собственников, принятые только по вопросам, отнесенным к компетенции такого собрания.
Статьей 44 ЖК РФ установлен исчерпывающий перечень вопросов, по которым могут приниматься решения общим собранием собственников помещений в многоквартирных домах (далее - общее собрание):

· о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, капитальном ремонте общего имущества в многоквартирном доме, об использовании фонда капитального ремонта;

· о выборе способа формирования фонда капитального ремонта, размере взноса на капительный ремонт в части превышения его размера над установленным минимальным размером фонда капитального ремонта (если субъектом РФ установлен такой минимальный размер), лица, уполномоченного на открытие специального счета и совершение операций с денежными средствами, находящимися на специальном счете;

· о получении ТСЖ, ЖСК, ЖК или иным СПК, управляющей организацией либо лицом, уполномоченным собственниками (при непосредственном управлении МКД собственниками помещений), кредита (займа) на капитальный ремонт общего имущества, об определении существенных условий кредитного договора (договора займа), о получении и об условиях получения гарантий, поручительств по кредиту (займу), о погашении за счет фонда капитального ремонта кредита (займа), использованных на оплату расходов за ремонт, об уплате процентов за пользование кредитом (займом), а также оплате из фонда расходов на получение гарантий, поручительств;

· о пределах использования земельного участка, на котором расположен МКД, в том числе введение ограничений пользования им;

· о пользовании общим имуществом собственников помещений в МКД иными лицами, в том числе о заключении договоров (ст. 19 ч. 5 ФЗ «О рекламе») на установку и эксплуатацию рекламных конструкций, если для их установки и эксплуатации предполагается использовать общее имущество собственников в таком доме;

· об определении лиц, которые от имени собственников помещений в МКД уполномочены на заключение договоров об использовании общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме (в том числе договоров на установку и эксплуатацию рекламных конструкций) на условиях, определенных решением общего собрания;

· об использовании системы или иных информационных систем при проведении общего собрания собственников в форме заочного голосования;

· об определении лиц, которое от имени собственников помещений уполномочены на использование системы (иных информационных систем) при проведении общего собрания собственников в форме заочного голосования (далее - администратор общего собрания);

· о порядке приема администратором общего собрания сообщений о проведении общих собраний собственников помещений в МКД, решений собственников помещений по вопросам, поставленным на голосование, а также о продолжительности голосования по вопросам повестки дня общего собрания собственников помещений в форме заочного голосования с использованием системы;

· о выборе способа управления МКД;

· о текущем ремонте общего имущества в МКД;

· по иным вопросам (например, по внесению платы за коммунальные услуги ресурсоснабжающим  организациям (ст. 155 ЖК РФ).

 Таким образом, только услуги на содержание и ремонт домов и коммунальные услуги могут включаться общим собранием в договор на управление многоквартирным домом. Голосование по всем другим услугам, платным для собственника, не входит в компетенцию общего собрания.
Методические рекомендации по порядку организации и проведению общих собраний утверждены приказом Минстроя РФ от 31.07.2014г. №411-пр (далее – приказ №411-пр).

Формы проведения общего собрания:
· очное собрание (совместное присутствие собственников в конкретном месте в определенное время);

· заочное голосование (собственники излагают свои решения по поставленным вопросам в письменной форме и передают в место или по адресу, указанному в сообщении о проведении собрания).

Общие собрания могут быть:

- первичными (организуется собственником или несколькими собственниками МКД);

- годовыми (являются обязательными для проведения и организуются лицами из числа собственников, ответственных за проведение собраний);

- внеочередными (организуются любым из собственников МКД).

Общее собрание имеет кворум (минимально необходимое количество голосов собственников, при котором принимаемые на собрании решения считаются правомочными), если в нем приняли участие собственники помещений или их представители, обладающие более чем 50% голосов от общего числа голосов.

При отсутствии кворума для проведения годового общего собрания должно быть проведено повторное общее собрание.

Проведение общего собрания в очной форме
	Этапы проведения
	Характеристика

	порядок уведомления собственников
	Собственник, по инициативе которого созывается собрание  обязан уведомить собственников других помещения за 10 дней до даты его проведения.

Способы сообщения (прил. 1 приказ №411-пр) информации о проведении собрания:

 ● направление заказным письмом (либо иной предусмотренной решением собрания письменной форме);

 ● вручение каждому собственнику под роспись;

 ● размещение в помещении, доступном для всех собственников дома и определенном решением общего собрания.

В сообщении о проведении общего собрания должны быть указаны следующие сведения:

● о лице, по инициативе которого созывается собрание;

● форма проведения собрания;

● дата, место, время проведения собрания, а в случае заочного голосования – дата

 окончания приема решений собственников по вопросам собрания и место или адрес их передачи;

● повестка дня собрания;

● порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут  представлены на собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться.

	голосование
	Правом голосования на общем собрании обладает каждый собственник, при этом голосование может осуществляться им лично или через своего представителя. Доверенность на голосование должна быть оформлена с учетом требований ст. 185 ГК РФ или удостоверена нотариально (прил. 2 приказ №411-пр). Количество голосов, которыми обладает собственник пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в МКД.

Голосование по вопросам повестки дня может осуществляться посредством оформленных в письменной форме решений собственников. В данном случае, засчитываются голоса по вопросам, по которым собственником оставлен только один из возможных вариантов голосования. Решения собственников с нарушением данного требования признаются недействительными и голоса по содержащимся в них вопросам не подсчитываются.

В случае если решение собственника по вопросам, поставленным на голосование, содержит несколько вопросов, поставленных на голосование, несоблюдение такого требования в отношении одного или нескольких вопросов не влечет за собой признание решения недействительным в целом.

	решения
	 Принимаются большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников, в случаях, указанных с 1 по 6 абзац полномочиях на принятие решений, а в решении остальных вопросов принимаются большинством голосов от общего числа голосов собственников.

 Общее собрание не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку дня, а также изменять повестку дня.

 Решения общего собрания оформляются протоколами (прил. 3 приказ №411-пр), которые хранятся в месте или по адресу, которые определены собранием.

 Собственник, по инициативе которого было созвано собрание, должен довести до сведения других собственников решения, принятые собранием и итоги голосования не позднее чем через10 дней со дня принятия таких решений. Сообщение об этом размещается в помещении, доступном для всех собственников дома.

Решение общего собрания является обязательным для всех собственников дома, в том числе для тех собственников, которые не участвовали в голосовании.


 

Проведение общего собрания в форме заочного голосования
	Этапы проведения
	Заочное голосование
	Заочное голосование с использованием системы

	уведомление лиц, принимающих участие в собрании
	Может быть проведено, в случае, если общее собрание в очной форме не имело кворума.

Собственник (либо инициативная группа собственников) обязан уведомить других собственников не позднее чем за 10 дней до даты проведения собрания.

В сообщении указываются следующие сведения:

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

2) форма проведения собрания – заочное голосование;

3) дата окончания приема решений собственников, а также место или адрес, куда должны быть переданы решения;

4) повестка дня собрания;

5) порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на данном собрании, и где с ними можно ознакомиться.
	В случае принятия решения об использовании государственной информационной системы (далее - системы) (ст.6 ч.36 №209-ФЗ) при проведении общего годового или внеочередного собрания, сообщение о проведении собраний должно быть передано администратору общего собрания (далее - администратор) не позднее чем за 14 дней до даты начала проведения собрания.

 В сообщении (см. заочное голосование), дополнительно должны быть указаны следующие сведения:

 1) об администраторе:

–                   для юридического лица: фирменное наименование, организационно-правовая форма, место нахождения, почтовый адрес, номер контактного телефона, официальный сайт в сети Интернет,

–                   для физического лица: Ф.И.О., паспортные данные, место постоянного проживания, номер контактного телефона, адрес электронной почты;

 2) место и (или) фактический адрес администратора;

 3) дата и время начала и окончания проведения голосования с использованием системы;

 4) порядок приема решений собственников, оформленных в письменной форме по вопросам, поставленным на голосование администратором.

Администратор должен разместить сообщение о проведении общего собрания в системе не позднее чем за 10 дней до даты и времени начала проведения собрания. Сообщение направляется каждому собственнику помещения МКД посредством системы.

	голосование
	Проводится путём направления собственниками решений, оформленных в письменной форме, которые должны быть направлены до даты окончания их приема, указанной в сообщении о проведении собрания.
	 Голосование осуществляется собственниками лично путем указания решения по каждому вопросу повестки дня, в виде формулировок "за", "против" или "воздержался" в электронной форме, либо посредством передачи администратору решений в письменной форме, до даты и времени окончания голосования.

 Продолжительность голосования с использованием системы должна составлять от 3 до 5 дней с даты и времени начала и окончания проведения голосования без перерыва.

Администратор обязан указать в системе:

- сведения о лице, участвующем в голосовании,

- сведения о документе, подтверждающем право собственности лица, участвующего в голосовании,

- переданное ему собственником в письменной форме решение по каждому вопросу повестки дня, с размещением электронного образа решения в течение 1 часа с момента получения решения.

	решения
	В решении (прил. 4 приказ №411-пр) собственника должны быть указаны:

1) сведения о лице, участвующем в голосовании;

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

3) решения по каждому вопросу повестки дня, в виде формулировок "за", "против" или "воздержался".

Решение оформляется протоколом (прил. 5 приказ №411-пр).
	Решения общего собрания, принятые по результатам голосования с использованием системы автоматически формируются в форме протокола и размещаются в системе в течение 1 часа после окончания голосования. Протоколы общих собраний, электронные образы решений собственников, переданные администратору общего собрания, хранятся в системе.


Внимание! В многоквартирном доме, где все помещения принадлежат одному собственнику, решения по вопросам, относящимся к компетенции общего собрания, принимаются этим собственником единолично и оформляются в письменной форме.

Алгоритм действий потребителя:
Решение, принятое общим собранием с нарушением установленных законодательством требований, вправе быть обжаловано собственником в судебном порядке в случаях:

● если он не принимал участие в этом собрании;

● голосовал против принятия такого решения;

● если решением нарушены его права и законные интересы.

Заявление об обжаловании решения может быть подано собственником в суд в течение шести месяцев со дня, когда он должен был узнать или узнал о таком решении.

Суд вправе оставить в силе обжалуемое решение, если:

·  голосование собственника не могло повлиять на результаты голосования;

·   допущенные нарушения не являются существенными;

·  принятое решение не повлекло за собой причинение убытков собственнику.
