СОБСТВЕННИКАМ ПОМЕЩЕНИЙ В МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ (МКД)

Порядок выбора и изменения способа управления.


Действующим законодательством установлены следующие способы управления многоквартирным домом:
1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме;

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;

3) управление управляющей организацией.

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

Проводимые помимо годового общего собрания общие собрания собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе и собрания по выбору или изменению способа управления, являются внеочередными. Внеочередное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе любого из данных собственников (ч.2 ст. 45 ЖК РФ). 

  Инициатором проведения внеочередного собрания может быть только собственник помещения в МКД. Причем,  это может быть как собственник квартиры, так и нежилого помещения.
Таким образом, размещение в домах объявлений (уведомлений) о созыве собрания собственников  помещениий в МКД без подписи, либо не собственниками помещений в МКД являются не законными. 
Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме по общему правилу проводится путем совместного присутствия собственников помещений в данном доме для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование (ч. 1 ст. 47 ЖК РФ).

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

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

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов (ч.3 ст.45 ЖК РФ). 
 Количество голосов, которым обладает каждый собственник помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в данном доме, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме (ч. 3 ст. 48 ЖК РФ).

Например, в 2- х комнатной квартире общей площадью 60 кв.м. два собственника – муж и жена.  У мужа  доля в праве собственности ¾ общей площади квартиры, у жены – ¼ доля  общей площади квартиры. Следовательно, при голосовании  муж обладает  45 голосами (¾ от 60 кв.м.), а  жена -15 голосами (¼ от 60 кв.м.).
Из сказанного следует, что если в общем собрании участвуют собственники, имеющие менее 50 % голосов, то собрание не правомочно и его решения не подлежат исполнению. 
    Следует обратить внимание, что подсчет кворума производится не по количеству собственников, а по количеству голосов. То есть, численно количество собственников может быть менее 50 % (допустим, 47 из 100), но они обладают правом собственности более чем на 50 % жилых и нежилых помещений МКД (собственник магазина большой площади, собственник нескольких квартир в МКД). Кворум в этом случае будет соблюден. 
О проведении собрания как в очной, так и в заочной форме инициатор извещает не позднее чем за 10 дней до даты его проведения (ч.4 ст. 45 ЖК РФ).

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

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

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

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

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

4) повестка дня данного собрания;

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

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

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

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

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

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

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

Решение собственника может быть изложено в свободной форме, но обязательно должно содержать следующую информацию :

1) сведения о лице, участвующем в голосовании;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Управляющая организация обязана уведомить о начале осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами Государственную жилищную инспекцию РХ (ст. 12 ЖК РФ).

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

Зам. Главы МО г. Саяногорск по ЖКХ,                                         С.А.Хохлов

 транспорту, строительству
Порядок оформления доверенности для участия 

в общем собрании собственников помещений в МКД

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

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

Если собственник по каким-либо причинам не может или не хочет участвовать в общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме (далее по тексту понятие общее собрание собственников в многоквартирном доме будет заменено аббревиатурой — ОСС МКД )вместо него как в очном, так и в заочном собрании может принять участие представитель — законный или действующий на основании доверенности.  

К законным представителям относятся родители, опекуны и попечители несовершеннолетних собственников помещений (как жилых, так и нежилых) в МКД, а также опекуны совершеннолетних граждан-собственников, признанных по решению суда недееспособными или ограниченно дееспособными. Для юридического лица (организации) законным представителем будет директор, учредитель или иное лицо, о котором в учредительных документах сказано, что оно представляет интересы организации без доверенности. Правила оформления доверенности юридическим лицом прописаны в п. 5 ст. 185 ГК РФ.

Доверенность для участия в  ОСС МКД собственник вправе дать любому гражданину (сособственнику, родственнику, постороннему — лишь бы был совершеннолетним и не признанным судом недееспособным) или организации. 

Доверенность может быть разовой, выданной с целью участия представителя в одном конкретном собрании и даже для голосования по одному или нескольким вопросам повестки дня. Может быть также указано как проголосовать : «за», «против», «воздержался». 

Можно выдать доверенность на более длительный срок до трех лет. Такие доверенности целесообразно взять арендаторам (нанимателям), проживающим в квартирах родственников (собственники — родители, живут — дети и т.д.). Обычно такие доверенности выдаются на широкий круг полномочий - «по всем вопросам, выносимым на рассмотрение собрания собственников МКД, включая ежегодные». Возможны изъятия: «кроме вопросов по распоряжению общим имуществом МКД» или иные.

Жилищным Кодексом установлено обязательное требование по удостоверению доверенности сторонними лицами : нотариусом или лицами, перечисленными в пунктах 4 и 5 ст. 185 Гражданского Кодекса РФ. 

В данном случае  подпись нотариуса можно заменить.

Пунктом 3 ст. 185 ГК РФ установлено, что «к нотариально удостоверенным доверенностям приравниваются:

1) доверенности военнослужащих и других лиц, находящихся на излечении в госпиталях, санаториях и других военно-лечебных учреждениях, удостоверенные начальником такого учреждения, его заместителем по медицинской части, старшим или дежурным врачом;

2) доверенности военнослужащих, а в пунктах дислокации воинских частей, соединений, учреждений и военно-учебных заведений, где нет нотариальных контор и других органов, совершающих нотариальные действия, также доверенности рабочих и служащих, членов их семей и членов семей военнослужащих, удостоверенные командиром (начальником) этих части, соединения, учреждения или заведения;

3) доверенности лиц, находящихся в местах лишения свободы, удостоверенные начальником соответствующего места лишения свободы;

4) доверенности совершеннолетних дееспособных граждан, находящихся в учреждениях социальной защиты населения, удостоверенные администрацией этого учреждения или руководителем (его заместителем) соответствующего органа социальной защиты населения.

Кроме того, в силу прямого указания ч.2 ст. 48 ЖК РФ доверенность собственника(доверителя), выданная его представителю(доверенному лицу) на участие в ОСС МКД может быть удостоверена : 

1. организацией, в которой доверитель работает или учится;

2. жилищно-эксплуатационной организацией по месту жительства  доверителя;

3. администрацией стационарного лечебного учреждения, в котором доверитель  находится на излечении.

По общему правилу такая доверенность удостоверяется бесплатно (п. 4 ст. 185 ГК РФ). 

Если доверенность выдается для участия в собрании по выбору управляющей компании, а в момент выдачи доверенности есть сомнения в правомерности деятельности существующей управляющей компании (пресловутые двойные управляющие компании г. Саяногорска и спорные дома), то нецелесообразно заверять доверенность в жилищно-эксплуатационной организации. В случае спора голосование по такой доверенности может быть не принято судом или контролирующим органом. В случаях, когда спора по управлению домом нет, заверение доверенности руководителем управляющей компании является наиболее простым способом действия.

Образец общей доверенности :

Д О В Е Р Е Н Н О С Т Ь 

Российская Федерация, Республика Хакасия, город Саяногорск 

_____________________________________________________________________года

дата прописью

Настоящей доверенностью я, _____________________________________ ____________________________________________________________________________ ,

фамилия, имя, отчество доверителя

«___»________года рождения, паспорт_________№_____________, выдан ____________________________________________ «___»_________года, код подразделения___________, зарегистрирован(на) по адресу :____________________ _____________________________________________________________________________, являясь собственником жилого(нежилого) помещения(______части помещения), расположенного по адресу :_____________________________________________________ _____________________________________________________________________________, на основании __________________________________________________________________ 

указать реквизиты правоустанавливающих документов на помещение (договор купли-продажи, приватизации, завещание  

право собственности зарегистрировано :_________________________________________ ____________________________________________________________________________, 

когда, кем

что подтверждается__________________________________________________________ _____________________________________________________________________________,

наименование, серия, номер и дата  свидетельства о праве (при наличии)

доверяю _____________________________________________________________________________, 

кому - фамилия, имя, отчество доверенного лица

«___»________года рождения, паспорт_________№_____________, выдан _______________ ______________________________ «___»_________года, код подразделения______________, зарегистрирован(а) по адресу :______________________ _____________________________________________________________________________, 

предоставлять мои интересы на общих собраниях собственников помещений в многоквартирном доме, расположенном по адресу :_________________________________ _____________________________________________________________________________,  Для осуществления прав по настоящей доверенности предоставляю доверенному лицу от моего имени совершать следующие действия :

- получать сообщения (уведомления) о проведении  общих собраниях собственников помещений в многоквартирном доме, направленные заказной корреспонденцией, вручаемые под роспись или иным способом, требующим получения подписи собственника помещения;

- знакомиться с информацией и материалами, которые будут представлены на собрании или поясняют вопрос, внесенный в повестку дня общего собрания;

- участвовать в общих собраниях собственников помещений в многоквартирном доме, независимо от формы проведения указанного собрания, включая годовое общее собрание  собственников помещений в многоквартирном доме;

- участвовать в обсуждении любых вопросов, включенных в повестку дня общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме ;

- голосовать по своему усмотрению по всем вопросам, включенным в повестку дня общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе путем подписи протоколов собраний, решений собственника помещения, других итоговых документов собрания;

- знакомиться с документами, положенными в основу решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме;

- получать копию решения общего  собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

 Настоящая доверенность выдана сроком действия на три года. Полномочия по настоящей доверенности не могут быть переданы другим лицам.

Образец подписи доверенного лица - ___________ ________________ подтверждаю.

                                                                                 ФИО доверенного лица       подпись доверенного лица

Подпись доверителя__________________________________________________________ 

                                                        фамилия, имя, отчество доверителя                      подпись доверителя 

В соответствии с ч. 2 ст. 48 Жилищного Кодекса РФ, ч. 4 ст. 185 Гражданского Кодекса РФ настоящая доверенность удостоверена по месту работы доверителя :

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________, 

                             наименование организации, удостоверяющей доверенность, её место нахождения

Настоящая доверенность подписана ____________ в моем присутствии «___»________года

                                                                                        ФИО доверителя 

              _______________________________/_________________

              подпись руководителя организации    ФИО руководителя

             печать организации

