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  Введение
Приобретая собственность в многоквартирном жилом доме, собственник добровольно берет на себя не только радости владения собственностью, но  обязательства и риски такого владения. Поэтому он просто обязан вдумчиво и ответственно относиться к своей собственности.
Многоквартирный жилой дом – сложное инженерное сооружение, соединенное с городскими инженерными сетями: тепловыми, газовыми, водопроводными, электрическими. В процессе эксплуатации дом требует надлежащего содержания и ремонта. В противном случае он преждевременно разрушается, и качество жизни в нем ухудшается.
Владение собственностью в многоквартирном жилом доме – это труд и ответственность каждого собственника. Согласно п. 3 статьи 30 Жилищного кодекса собственник жилого помещения сам несет бремя содержания своего имущества. Согласно п. 4 этой же статьи, собственник жилого помещения обязан поддерживать свою собственность в надлежащем состоянии, не допуская бесхозяйственного обращения с ней, и соблюдать правила пользования своими жилыми помещениями, а также правила содержания общего имущества дома. Аналогичные положения содержит также Гражданский кодекс РФ. 

Владение собственностью в многоквартирном жилом доме обязательно предполагает совместную с совладельцами деятельность по улучшению содержания, ремонта и состояния дома. 
Согласно п. 3 статьи 30 Жилищного кодекса собственник жилого помещения несет не только бремя содержания своего имущества, но также и общего имущества в доме, где он проживает. Согласно п. 4 этой же статьи, собственник жилого помещения обязан соблюдать права и законные интересы соседей и правила содержания общего имущества дома. Эти положения Закона разумны и выгодны каждому собственнику, так как при их несоблюдении ухудшение общего технического состояния жилого дома неизбежно. А при ухудшении общего технического состояния конкретного дома реальная стоимость личной собственности будет неуклонно снижаться, даже если сама квартира находится в идеальном состоянии. И пусть никого не обманывает  общий рост цен на жилье. 

Согласно п.1 статьи 45 Жилищного кодекса все собственники  помещений обязаны ежегодно проводить общее собрание, а не только в том случае, когда в доме создано товарищество собственников жилья (ТСЖ).  К сожалению, у нас в Твери это требование законодательства повсеместно игнорируется, прежде всего, самими собственниками жилых помещений.

Таким образом, собственникам в многоквартирном жилом доме рано или поздно придется договариваться между собой и приходить к согласию в вопросе о надлежащих условиях эксплуатации дома.

До принятия Жилищного кодекса собственники жилых помещений в многоквартирном жилом доме имели право выбора способа управления многоквартирным жилым домом. 

В настоящее время Жилищный кодекс не только дает возможность, но и обязывает собственников выбрать способ управления домом. 

Выбор способа управления многоквартирным жилым домом – чрезвычайно ответственная юридическая процедура, в ней нет мелочей, каждая неточность может иметь юридически и имущественно значимые последствия.

Поэтому собственники обязаны подойти к выбору способа управления своим домом со знанием дела и со всей ответственностью.

I. Основные нормативные акты, регулирующие взаимоотношения в жилищной сфере на ноябрь 2006 года
1. Конституция РФ, принятая 12 декабря 1993 года всенародным голосованием.

2. Жилищный Кодекс РФ, далее Кодекс. Кодекс принят Государственной Думой РФ 22 декабря 2004 года, одобрен Советом Федерации 24 декабря 2004 года, подписан Президентом РФ В.В.Путиным 29 декабря 2004 года (№188-ФЗ). Федеральным Законом от 31 декабря 2005 года № 199-ФЗ в Кодекс внесены изменения.

3. Федеральный закон «О введении в действие Жилищного кодекса РФ» принят Государственной Думой РФ 22 декабря 2004 года, одобрен Советом Федерации 24 декабря 2004 года, подписан Президентом РФ В.В.Путиным 29 декабря 2004 года (№189-ФЗ). Федеральными Законами от 26 декабря 2005 года № 184-ФЗ и от 30 июня 2006 года № 93-ФЗ в ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса РФ» внесены изменения.

4. Гражданский кодекс РФ.
5. Федеральный закон «О некоммерческих организациях» от 12 января 1996 года № 7-ФЗ.
6. Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ.
II. Способы управления жилым домом
Право граждан РФ на управление многоквартирным жилым домом устанавливается статьями 30, 32 Конституции РФ.
Вопросы управления многоквартирным жилым домом регулируются статьями 161-165 раздела YIII «Управление многоквартирным жилым домом» Кодекса.

Цель управления жилым домом сформулирована в п.1 статьи 161 Кодекса. Согласно этой статье управление много квартирным жилым домом должно обеспечивать:

- благоприятные и безопасные условия проживания граждан, 

- надлежащее содержание общего имущества многоквартирного жилого дома, 

- решение вопросов пользования общего имущества многоквартирного жилого дома, 

- предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в доме.

В статье 161 пункт 2 Кодекса устанавливает следующие способы управления многоквартирным жилым домом:
1. Непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном жилом доме,
2.Управление жилым домом через товарищество собственников жилья (либо иной специализированный потребительский кооператив),

3. Управление управляющей организацией. 
Управление многоквартирным жилым домом – профессиональная деятельность, требующая специальных знаний, практических навыков, организаторских способностей, умения составлять юридические документы и договариваться, как с жителями, так и с поставщиками услуг. 
Нам неизвестен тверской опыт непосредственного управления  собственниками помещений в многоквартирном жилом доме.

В Твери существует ? товариществ собственников жилья и более 300 жилищно-строительных кооперативов. Плюсы и минусы такого способа управления будут подробно рассмотрены ниже.

Управляющие организации могут подразделяться на муниципальные и частные. 
Нам неизвестен положительный тверской опыт управления многоквартирным жилым домом через частную управляющую организацию. По нашим сведениям, Администрация г. Твери считает этот способ управления многоквартирным жилым домом нецелесообразным и не рекомендует его тверским собственникам.
В настоящее время большинство многоквартирных жилых домов Твери управляется муниципальной управляющей компанией – дирекцией единого заказчика (МУП ДЕЗ). 
III.  МУП ДЕЗ, как управляющая компания
С МУП ДЕЗ фактически имеет договорные отношения большинство жителей многоквартирных жилых домов города, даже если житель не имеет на руках текста договора, а также подписанного сторонами документа. 
В эту организацию поступают все денежные средства, выплаченные жителями – собственниками и нанимателями, имеющие договорные отношения с ДЕЗом,  – в виде платы за жилищно-коммунальные услуги, кроме платы за электрическую энергию и телефон. Тарифы, из которых складывается оплата жилищно-коммунальных услуг каждым жителем города, устанавливаются нормативными актами городского самоуправления. За что именно взимается плата по той или иной платежной статье (содержание дома, теплоснабжение, его параметры и т.д.) – подробно расписано в городских нормативных актах.  Согласно п.2 статьи 165 Кодекса органы местного самоуправления и управляющие организации, в нашем случае МУП ДЕЗ, обязаны предоставлять гражданам по их запросам информацию о ценах и тарифах на услуги и работы по содержанию и ремонту, о размерах оплаты, об объеме, перечне и качестве оказываемых услуг, в т.ч. коммунальных, и выполняемых работ.
Следует учесть, что иных денежных средств, кроме платежей, поступающих от жителей, МУП ДЕЗ не имеет.
В свою очередь ДЕЗ нанимает для  непосредственного обслуживания жилых домов обслуживающие компании. Перечень и объем обязанностей обслуживающих компаний по отношению к жителям определяется договором  между ДЕЗом и конкретной обслуживающей компанией. Содержание этих договоров ни нам, ни большинству жителей неизвестно, хотя именно от этого зависит какие услуги, в каком объеме, и какого качества реально получат жители. 

ДЕЗ должен иметь договорные отношения с банком, через который проходят платежи, а также с поставщиками услуг  водоснабжения, канализации, тепло- и газоснабжения, горячего и холодного водоснабжения, вывоза твердых и жидких бытовых отходов, обслуживания лифтов, коллективных телевизионных антенн и радиосетей, с  аварийной службой и другими организациями, которым могут выполнять те или иные аварийные работы. Наличие и содержание этих договоров ни нам, ни большинству жителей неизвестно, хотя от этого также зависит какие услуги, в каком объеме, и какого качества реально получат жители. 
К несомненным плюсам МУП ДЕЗ относится большой опыт управления жилыми домами, относительная устойчивость системы в силу ее объемов, возможность использования денежных средств, собранных на всем жилом фонде, для решения экстренных локальных проблем конкретного дома.

МУП ДЕЗ является не собственником жилого фонда, а наемной организацией. В силу этого у нее отсутствует естественная заинтересованность в  обеспечении надлежащего содержания и ремонта дома, которая есть и должна быть у собственников.  Также к несомненным минусам МУП ДЕЗ относится инертность и неповоротливость системы, отсутствие четких практических критериев качества и недостаточный контроль качества работы в силу больших объемов системы.
О всех плюсах и минусах управления многоквартирным жилым домом через МУП ДЕЗ, о содержании всех договоров с гражданами и поставщиками услуг, о тарифах и параметрах предоставляемых услуг должны подробно рассказать собственникам жилых домов работники МУП ДЕЗ на собраниях по выбору способа управления многоквартирным жилым домом.
Выбор собственниками многоквартирных жилых домов Твери МУП ДЕЗ в качестве управляющей компании означает сохранение существующего уровня обслуживания жилых домов. В ближайшие годы – по мнению наших специалистов – нет оснований надеяться на повышение этого уровня.

В приложении: Схема договорных отношений МУП ДЕЗ.
В приложении: Схема движения денежных средств в МУП ДЕЗ.

IY. Кто и как должен выбрать способ управления многоквартирным жилым домом
Статья 44 и п.3 статьи 161 Кодекса требует, чтобы способ управления жилым домом был избран на общем собрании собственников помещений. 
Таким образом, Закон предоставляет право выбора только собственникам.

В решении этого вопроса должны принимать участие все собственники. В разделах  YII, YIII и IX подробно рассказано о том, кто является собственником помещений в многоквартирном жилом доме, какие документы подтверждают права собственника на жилые и нежилые помещения, как определить, кто является собственником помещений в доме и какова принадлежащая ему площадь.
Порядок проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном жилом доме устанавливает статья 45 Кодекса.
Согласно подпункту 4 пункта 2 статьи 44 Кодекса выбор способа управления жилым домом возможен только на общем собрании собственников дома. Статья 47 Кодекса допускает возможность принятия решения заочно, без совместного присутствия всех собственников одновременно, но об этом мы поговорим несколько позже.
Следует иметь в виду, что согласно п. 1 статьи 44 Кодекса общее собрание собственников помещений в многоквартирном жилом доме является органом управления многоквартирным домом, а его решения, согласно п. 5 статьи 46 Кодекса, обязательны для всех собственников:
Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном жилом доме, принятое в установленном Кодексом порядке, по вопросам, отнесенным к компетенции такого собрания, является обязательным для всех собственников  помещений в многоквартирном доме, в т.ч. для тех собственников, которые не участвовали в голосовании.
Аналогичное положение содержит п. 3 статьи 161 Кодекса.
В порядке информации сообщаем, что, в законодательстве некоторых европейских государств содержится норма, позволяющая в судебном порядке принудить собственника, систематически не выполняющего решения собраний собственников, к продаже собственность в данном доме.  
Y. Кто может быть инициатором собрания собственников по выбору способа управления многоквартирным жилым домом
Инициатором собрания собственников по выбору способа управления многоквартирным жилым домом может быть любой собственник жилого или нежилого помещения дома или группа собственников, как это предусмотрено п.п. 2 и 4 статьи 45 Кодекса.
Для того чтобы успешно организовать и провести собрание, желательно, чтобы из активных, грамотных, известных в доме, уважаемых  и авторитетных собственников дома была образована инициативная группа. Очень хорошо, если в состав этой инициативной группы войдут собственники, являющиеся старшими по дому и/или подъезду. 
YI.  Как подготовить собрание собственников по выбору способа управления многоквартирным жилым домом
Вопросы, связанные с подготовкой общего собрания собственников помещений в многоквартирном жилом доме, регулируются п.п. 3, 4 и 5 статьи 45, п.п. 1, 2, 5, 6 статьи 46, п.п. 1, 2, 3, 4 статьи 48 Кодекса.

Основные правила, сформулированные этими статьями, о которых будет подробно сказано ниже, гласят:

- в собрании участвуют только собственники,

- голосуют только собственники,

- собственник имеет величину голоса при голосовании, пропорциональную его доле в общей площади дома,

- представители собственника могут участвовать в собрании только по доверенности,

- собственники должны быть надлежащим образом оповещены о проведении собрания,

- собственник может оспорить решение в собрания в суде.

Для того, чтобы выполнить требования закона, плодотворно провести собрание и гарантировать решение собрания от  отмены через суд, собрание надо тщательно подготовить. С этой целью рекомендуется выполнить следующие действия:
1. Примерно за 6 - 2 месяца до собрания собрать инициативную группу, которая будет обсуждать с соседями способы управления многоквартирным жилым домом, готовить, распространять, обсуждать материалы по вопросам, которые позднее будут включены в повестку дня, возможно, проводить предварительное голосование или анкетирование по способу управления многоквартирным жилым домом, готовить и проводить собрание по способу управления многоквартирным жилым домом;

2. Примерно за 2 месяца до собрания определить форму проведения выбора управления домом – собрание или заочное голосование. 
Особенности проведения заочного голосования изложены в разделе 

Мы не рекомендуем проводить заочное голосование по выбору способа управления домом, поскольку вопрос слишком сложен для неподготовленных людей, которыми является большинство жителей. Следует внимательно выслушать все предложения и варианты, все аргументы по каждому способу управления, в том числе и аргументы своих совладельцев. Возможно, собрание следует провести в два этапа. Сначала заслушать все возможные предложения. Затем взять пару месяцев для обсуждения. Возможно, провести предварительное голосование. И только затем принять решение.

3. Примерно за 2 месяца - 2 недели до собрания определить всех собственников помещений в многоквартирном жилом доме. Об этом подробно сказано в разделах YII, YIII и IX;
4. Примерно за 2 недели до собрания предупредить всех собственников о том, что в собрании  могут участвовать и голосовать только они лично. Если собственник хочет передать право голоса члену своей семьи или иному представителю, он должен оформить на этого представителя доверенность. Об этом подробно сказано в разделе XII и XIII;
5. Примерно за 2 недели до собрания предупредить нанимателей, что они не имеют права участвовать и голосовать при проведении собрания. Если наниматель хочет принять участие и голосовать при проведении собрания, он должен заранее получить у собственника соответствующую доверенность. Об этом подробно сказано в разделе XI;

6. Примерно за 3 - 2 недели до собрания определить место проведения собрания. Какие здесь есть варианты, рассказано в разделе XIY.
7. Примерно за 3 - 2 недели до собрания сформировать повестку дня собрания;

8. Не позднее, чем за 10 дней до даты проведения собрания, инициативная группа должна сообщить собственникам помещений дома о проведении собрания. Как известить собственников о проведении собрания, подробно рассказано в разделе XY и XYI.
9. До начала собрания определить величину голоса каждого собственника, т.е. его долю в общей площади дома. Об этом подробно сказано в разделах IX и X;

10. До начала собрания составить список собственников помещений дома по форме, приведенной в разделе X, в том числе для проведения регистрации и определения кворума;

11. До начала собрания разработать формы и подготовить бюллетени для голосования;
12. До начала собрания определить, кто будет проводить регистрацию,
13. До начала собрания определить, кто будет вести собрание, протокол, подсчеты при голосовании,
14. До начала собрания определить место и способ проведения голосования и подсчета голосов.
YII. Кто является собственником помещений в многоквартирном жилом доме
Собственниками помещений в многоквартирном жилом доме являются:

1. собственники жилых помещений, в т.ч. собственники комнат в коммунальных квартирах,
2. собственники нежилых помещений.

Собственниками жилых помещений в доме могут быть:

1. лица, приватизировавшие жилые помещения, 

2. лица, выплатившие пай в жилищном или жилищно-строительном кооперативе,
3. лица, в т.ч. юридические лица, купившие жилые помещения,
4. лица, в т.ч. юридические, приобретшие жилые помещения на иных основаниях,
5. муниципалитет (реже иной коллективный собственник) в отношении неприватизированных жилых помещений.

Если в доме есть встроенное или пристроенное нежилое помещение (магазин, служба быта, офисное помещение и т.д.) собственниками нежилых помещений в доме могут быть:

1. лица, как физические, так и юридические, приватизировавшие нежилые помещения,

2. лица, как физические, так и юридические, купившие нежилые помещения,

3. лица, в т.ч. юридические, приобретшие нежилые помещения на иных основаниях, в т.ч. изменившие статус помещения с жилого на нежилое,
4. муниципалитет (реже иной коллективный собственник) в отношении неприватизированных нежилых помещений.

Следует иметь в виду, что у одной квартиры и одного нежилого помещения может быть и часто бывает несколько равноправных собственников.
YIII. Какие документы подтверждают права собственника на жилые и нежилые помещения
Основным документом, подтверждающим право собственности на жилые и нежилые помещения, согласно Федеральному закону «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», является «Свидетельство о государственной регистрации права», выдаваемое органами государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. В Твери органом государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним является Управление федеральной регистрационной службы по Тверской области, находящееся в д. 5 по ул. Горького. 
В «Свидетельстве о государственной регистрации права» обязательно указывается вид права. В случае, касающемся управления жилыми домами, нам интересует только один вид права – собственность. В «Свидетельстве» обязательно указывается: 

- субъект права, в данном случае – собственник или собственники, 

- объект права – квартира или нежилое помещение с адресом и площадью, как общей, так и жилой, 

- документы-основания приобретения права, 

- существующие ограничения (обременения) права собственности. 

Таким образом, «Свидетельство» содержит все необходимые данные о конкретном объекте недвижимости.
В Твери органы юстиции осуществляют государственную регистрацию прав на недвижимость с 20.12.1999 года. В Твери для сделок, совершенных в 2000 году и позднее, этот документ является обязательным.
Для сделок, совершенных ранее 2000 года, Закон признает права, зарегистрированные иными регистрационными органами, в частности Тверской городской регистрационной палатой. Эти права признаются государством, хотя их государственная регистрация не выполнена. Государственная регистрация таких прав проводится по желанию их обладателей.
Таким образом, если семья купила квартиру в вашем доме после 2000 года и в качестве доказательства предъявляет договор купли-продажи, то этого недостаточно, чтобы иметь права управления вашим домом в качестве сособственника. Эта семья должна иметь «Свидетельство о государственной регистрации права собственности на имущество», выданное органами государственной регистрации.

Если собственник квартиры имеет договор приватизации, оформленный ранее 2000 года и удостоверенный регистрационным штампом Тверской городской регистрационной палаты или иным надлежащим образом, то этого достаточно, чтобы этот собственник участвовал в собрании и управлении жилым домом. Аналогично, в управлении домом может участвовать собственник, купивший квартиру до 2000 года и предъявляющий в качестве документа, подтверждающего право собственности, «Свидетельство о праве собственности» выданное Тверской городской регистрационной палатой.
Закон обязывает орган государственной регистрации прав на недвижимое имущество предоставить сведения, содержащиеся в Едином государственном реестре прав, любому лицу, предъявившему удостоверение личности, заявление в письменной форме и квитанцию об оплате госпошлины (в настоящее время 100 рублей).
Если возникают спорные вопросы, касающиеся прав собственности на жилое или нежилое помещение, то любой житель дома может обраться в Управление федеральной регистрационной службы по Тверской области, находящееся по адресу: ул. Горького, д.5, -  предъявить свой паспорт и за 100 рублей через 5 рабочих дней получить официальные сведения о зарегистрированных правах на любой конкретный объект недвижимости.
В приложении: Свидетельство о праве из юстиции
Свидетельство о праве из рег. палаты

Справка

Договор приватизации

IX. Как определить, кто является собственником помещений в доме и какова принадлежащая ему площадь
Закон обязывает к участию в собрании только собственников – (статья 44 и п.3 статьи 161 Кодекса). Каждый собственник о проведении собрания должен быть оповещен персонально – (п. 4 статьи 45 Кодекса). Обо всем этом подробно будет сказано ниже. Но здесь надо четко понять, что точное определение собственников помещений в доме -  процедура обязательная и требующая высокой точности. Следует учесть, что при нарушении процедуры проведения собрания или голосования решение собрания может быть оспорено в суде. Чтобы решение собрания не было оспорено, инициаторы его проведения должны провести большую подготовительную работу. И, прежде всего, выявить всех собственников.
Надо прямо сказать, что это достаточно непростой в организационном и правовом отношении вопрос. 
Сведениями о правах собственности располагают:

1. собственник,

2. МУП ДЕЗ,

3. Управление федеральной регистрационной службы по Тверской области. 

В разделе YII отмечалось,  что для успешной организации и проведения собрания, желательно, чтобы инициативная группа была образована из активных  и авторитетных собственников дома. Очень хорошо, если в состав этой инициативной группы войдут старшие по дому и подъезду, если они собственники.
Прежде всего, инициативной группе надо идти в МУП ДЕЗ. По нашим сведениям, МУП ДЕЗ должна давать эту информацию о правовой принадлежности помещений и их собственниках в доме инициативным группам по проведению собрания. В таком случае надо получить все сведения о собственниках за подписью должностного лица и с печатью МУП ДЕЗ.

Если МУП ДЕЗ не даст исчерпывающую информацию по этому вопросу, оно обязано дать по крайней мере информацию по помещениям, находящимся в муниципальной собственности. 

Тогда информацию о правах остальных собственников следует получить непосредственно у самих собственников. 

Если вопрос о его правах зададут собственнику  знакомые ему, авторитетные и уважаемые соседи, можно надеяться, что сведения будут получены без особых проблем, документы будут предъявлены, площади, находящиеся в собственности, зафиксированы, как и подписи собственников под этими сведениями. 
Можно также получить информацию о праве собственности на любое помещение  дома в Управлении федеральной регистрационной службы по Тверской области, находящемся по адресу: ул. Горького, д.5. Это абсолютно достоверная информация. Она выдается в порядке, указанном в разделе IХ. Единственный ее недостаток – она платная.

В порядке информации сообщаем, что, например, Жилищный комитет Санкт-Петербурга рекомендует инициативным группам обращаться к Главе соответствующей Администрации с просьбой о предоставлении  списка квартир дома с указанием площади и вида собственности.
X. Как определить долю собственника в общей площади дома
Право голоса собственника устанавливается равным его доле в общей площади дома – п. 3 статьи 48 Кодекса. Правомочность собрания (кворум) определяется по величине суммарной площади дома, принадлежащей собственникам, присутствующим на собрании – п. 3 статьи 45 и п. 3 статьи 48 Кодекса. 

Обо всем этом подробно будет сказано ниже. Но здесь надо четко понять, что точное определение доли каждого собственника в общей площади дома, а, значит, и определение процентной величины права голоса каждого собственника -  процедура обязательная и требующая высокой точности. Следует учесть, что при нарушении процедуры проведения собрания или голосования решение собрания может быть оспорено в суде. Чтобы решение собрания не было оспорено, инициаторы его проведения должны провести большую подготовительную работу. И, в том числе, определить процентную величину права голоса каждого собственника.
Для этого собранную согласно рекомендациям раздела Х информацию надо представить в виде таблицы, приведенной ниже. Эта таблица позволит инициативной группе с наименьшими затратами времени и труда осуществить в дальнейшем все предписанные законом процедуры по выбору способа управления жилым домом и высчитать долю каждого собственника в общей площади дома, а, значит, определить процентную величину права голоса каждого собственника.
Список собственников дома № ______ по ул. ___________________ в г. Твери

	№ пп
	№ квар-тиры
	ФИО собственника
	Площадь квартиры

в кв. м
	Площадь, находящаяся в собственности в кв. м
	Доля в общей собственности дома в %
	Подпись собственника (желательно)

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	1
	ХХХХХХХ  
	56
	56
	22,58
	

	2
	2


	РРРРРРРРР
	78
	52
	20, 97
	

	3
	
	БББББББББ
	
	26
	10, 48
	

	4
	3
	Муниципалитет, т.к. квартира не приватизирована
	78
	78
	31, 45
	

	5
	4


	ЮЮЮ А
	36
	8
	3,23
	

	6
	
	ЮЮЮ Б
	
	8
	3,23
	

	7
	
	ДДДДДДД
	
	8
	3,23
	

	8
	
	ИИИИИИИ
	
	6
	2,42
	

	9
	
	УУУУУУУ 
	
	6
	2,42
	

	
	
	Всего
	248
	248
	100,1
	


Обращаем ваше внимание на то, что в кв. № 1 – один собственник. В квартире № 2 – два собственника, в квартире № 3 нет физических лиц-собственников, там права собственности принадлежат муниципалитету, а в квартире № 4 – 5 собственников. Аналогичную картину вы встретите и в реальном доме.
При участии в собрании  объем прав каждого из этих собственников определяется исходя из их доли в общей площади квартир дома. 

Для этого надо высчитать общую площадь квартир в доме, сложив площади всех квартир в столбце 4. Обращаем ваше внимание на то, что при правильных подсчетах суммарный показатель столбца 5 равен суммарному показателю столбца 4. Он также равен содержащимся в технических документах данным об общей полезной площади дома.
Затем надо найти долю каждого собственника, высчитав долю в процентном отношении каждого собственника в общей площади квартир дома. 
Например, для квартиры № 1 надо разделить 56 кв. м (площадь из столбца 5) на 248 кв.м. (итоговая величина столбца 4) и умножить на 100. Таким образом, голос собственника квартиры № 1 ХХХХХХХ  составит 22,58% от голосов всех собственников дома. Этот процент и проставляется в соответствующую ячейку столбца 6.

Голос муниципалитета, высчитанный аналогично(78/248*100), составит 31, 45%.
Точно также высчитывается доля каждого собственника.

Итоговый показатель столбца 6 практически равен 100 %. Небольшая погрешность образуется за счет необходимости округления полученных по каждой строке процентов. 

Несмотря на громоздкость и кажущуюся сложность расчетов, их надо будет выполнить только один раз. В дальнейшем все эти показатели будут применяться практически автоматически.

Обращаем ваше внимание также на то, что при проведении подсчетов мы брали не общую площадь дома, а только сумму площадей квартир, т.е. общую полезную площадь дома. Принципиально долю каждого собственника это не меняет, т.к. площади общего пользования дома (общее имущество собственников) согласно п. 1 статьи 37 Кодекса принадлежат собственникам пропорционально площади их помещений. А расчеты при этом значительно облегчаются.  

XI. Как наниматель может участвовать в выборе способа управления многоквартирным жилым домом
Наниматели жилых помещений не могут участвовать в процедуре выбора способа управления жилым домом.

Вместе с тем, многие наниматели, практически не различая особенности прав собственника и нанимателя, видят в этом ущемление своих прав.  Тем не менее, объем прав у них разный и это однозначно прописано в законодательстве.

Если наниматель все же хочет участвовать в процессе выбора и дальнейшего управления домом, у него есть два варианта:

1) или приватизировать свою квартиру и стать собственником,

2) или получить от собственника – муниципалитета доверенность на право участия в собрании по выбору способа управления многоквартирным жилым домом и дальнейшее управление домом. Такую возможность принципиально предоставляют нанимателю п.п. 1 и 2 статьи 48 Кодекса.

Объем прав нанимателя по доверенности не может быть меньше объема прав, предоставленных ему доверенностью, и не может быть больше объема прав муниципалитета, как собственника, по отношению к данному дому. 
Процедура получения доверенности регулируется п.п. 4 и 5 статьи 185 Гражданского Кодекса РФ. Согласно требованиям п. 2 статьи 48 доверенность должна содержать все необходимые сведения о собственнике, доверяющем Доверенность может быть удостоверена нотариально.
Собственник – муниципалитет не обязан давать нанимателю доверенность на право участия в собрании по выбору способа управления многоквартирным жилым домом и дальнейшее управление домом, т.е. он может дать доверенность, а может и не дать.

XII. Как член семьи собственника может участвовать в выборе способа управления многоквартирным жилым домом
Члены семьи собственника жилого помещения могут участвовать в процедуре выбора способа управления жилым домом только по доверенности от собственника жилого помещения. Такую возможность принципиально предоставляют члену семьи собственника п.п. 1 и 2 статьи 48 Кодекса.

Объем прав члена семьи собственника жилого помещения не может быть меньше объема прав, предоставленных ему доверенностью, и не может быть больше объема прав собственника жилого помещения по отношению к данному дому. 
Процедура получения доверенности регулируется п.п. 4 и 5 статьи 185 Гражданского Кодекса РФ. Согласно требованиям п. 2 статьи 48 доверенность должна содержать все необходимые сведения о собственнике, доверяющем члену семьи представлять его интересы на собрании, и о доверенном лице – фамилия, имя, отчество, адрес, паспортные данные. Доверенность может быть удостоверена нотариально.
Собственник не обязан давать члену своей семьи доверенность на право участия в собрании по выбору способа управления многоквартирным жилым домом и дальнейшее управление домом.

Приложение: образец доверенности
XIII. Кто еще может участвовать в выборе способа управления многоквартирным жилым домом
Любой представитель собственника жилого помещения может участвовать в процедуре выбора способа управления жилым домом по доверенности от собственника жилого помещения. Такую возможность принципиально предоставляют представителю собственника п.п. 1 и 2 статьи 48 Кодекса.

Объем прав представителя собственника жилого помещения не может быть меньше объема прав, предоставленных ему доверенностью, и не может быть больше объема прав собственника жилого помещения по отношению к данному дому. Процедура получения доверенности регулируется п.п. 4 и 5 статьи 185 Гражданского Кодекса РФ. Согласно требованиям п. 2 статьи 48 доверенность должна содержать все необходимые сведения о собственнике, доверяющем представителю представлять его интересы на собрании, и о доверенном лице – фамилия, имя, отчество, адрес, паспортные данные. Доверенность может быть удостоверена нотариально.
Собственник не обязан давать представителю доверенность на право участия в собрании по выбору способа управления многоквартирным жилым домом и дальнейшее управление домом. 
Но этим правом могут воспользоваться собственники, чтобы облегчить проведение собрания. 

Если все, большинство или часть собственников дома оформят соответствующую доверенность на кого-либо из своих соседей, старшего по дому или подъезду, либо на члена инициативной группы по выбору способа управления многоквартирным жилым домом, то многие процедуры собрания значительно упростятся.
Приложение: образец доверенности

XIY. Как подобрать место для проведения собрания
Таким помещением может быть зал муниципальной школы или иного муниципального учреждения, например, Дворца культуры, расположенного поблизости от дома, в котором инициировано это собрание.

Практика показывает, что руководители школ или иных муниципальных учреждений идут на встречу инициаторам собраний и достаточно охотно предоставляют помещения для проведения собрания.

Также можно договориться  с руководителем расположенного поблизости немуниципального учреждения или предприятия.
Если вам не удалось самостоятельно договориться о месте проведения собрания, следует обратиться в администрацию вашего района. Согласно п.1 статьи 1 Кодекса органы местного самоуправления должны содействовать гражданам в обеспечении их жилищных прав, в т.ч. и права на управление своим домом. Таким образом, инициативная группа  многоквартирного жилого дома вправе рассчитывать на помощь органа местного самоуправления  в подборе помещения для проведения общего собрания собственников многоквартирного жилого дома по выбору способа управления им.

XY. Как известить собственников о проведении собрания
П.п. 4 и 5 статьи 45 Кодекса подробно прописывают процедуру извещения собственников о предстоящем собрании.
Собственник или инициативная группа, которая созывает собрание, обязана сообщить собственникам о предстоящем собрании не позднее, чем за 10 дней до даты его проведения.

Пункт 4 статьи 45 Кодекса предусматривает три способа извещения собственников о собрании:
1. Направление каждому собственнику заказного письма с сообщением о дате и месте проведении собрания. Этот способ всем хорош, но дорог в финансовом отношении. При этом способе оповещения собственников о проведении собрания оспорить в суде решение собрания собственников на основании того, что собственник не был надлежащим образом извещен о проведении собрания,  невозможно.
2. Вручение каждому собственнику под роспись сообщения о проведении собрания. Этот способ достаточно надежный и недорогой, но трудоемкий. При добросовестном отношении членов инициативной группы к вручению каждому собственнику под роспись сообщения о проведении собрания, оспорить в суде решение собрания собственников на основании того, что собственник не был надлежащим образом извещен о проведении собрания,  также невозможно.
3. Размещение сообщения о проведении собрания в помещении дома, определенном решением собственников, и доступном для всех собственников. Закон допускает извещение собственников о собрании путем развешивания объявлений. Но этот способ извещения менее надежен, чем первые два, т.к. объявление могут сорвать или собственник по рассеянности его не увидит. В этом случае обиженный собственник может обратиться в суд с иском об отмене решения собрания на основании того, что он не был надлежащим образом извещен о проведении собрания. Не факт, что суд удовлетворит его требования, но инициативной группе придется доказать в суде, что объявление было, висело, собственник мог и должен был его прочитать.
Пункт 4 статьи 45 Кодекса допускает, что общее собрание собственников может принять решение о способе извещения собственников о предстоящем собрании в письменном виде иным способом. 
Но если проводится первое собрание собственников или  решение о способе извещения о предстоящем собрании собственниками не принято, рекомендуем воспользоваться первым или вторым способом в зависимости от возможностей и решения инициативной группы. 

Отправить одно сообщение на несколько собственников одной квартиры или сложить в один конверт несколько сообщений и отправить одно заказное письмо в квартиру, где несколько собственников, недопустимо. 

Отдать под роспись одному из членов семьи или жильцов одной квартиры несколько сообщений также недопустимо.

Еще раз обращаем ваше внимание на то, что извещен должен быть каждый собственник. 
Очень внимательно следует также отнестись к извещению о предстоящем собрании владельцев муниципальной собственности. У нас нет полной ясности об органе, который уполномочен муниципальной властью осуществлять полномочия муниципального собственника в вопросах выбора способа управления многоквартирным жилым домом. Поэтому мы рекомендуем подготовить сообщение о предстоящем собрании на имя Главы города, отнести его в Администрацию города и отдать в отдел по работе с документами под роспись на втором экземпляре сообщения.  
В порядке информации сообщаем, что, например, Жилищный комитет Санкт-Петербурга рекомендует инициативным группам обращаться к Главе соответствующей Администрации с просьбой об утверждении кандидатуры представителя города для участия в собрании по выбору способа управления домом, а при необходимости и в организационном собрании по созданию ТСЖ и дальнейшей работе ТСЖ
XYI. Как составить сообщение о проведении общего собрания собственников

Полный перечень вопросов, которые должны быть изложены в сообщении о проведении собрания собственников многоквартирного жилого дома, содержится в п. 5 статьи 45 Кодекса.

Закон предписывает сообщить собственникам:

1. Сведения о лице (инициативной группе), по инициативе которого созывается собрание,
2. Форму проведения собрания (собрание или заочное голосование),
3. Дату, место и время проведения собрания (или условия заочного голосования),

4. Полную повестку дня,

5. Где, как и когда можно ознакомиться с материалами, которые будут представлены на собрании.
 По первому вопросу, кроме фамилии, имени и отчества члена инициативной группы, следует сообщить, что он является собственником помещения в данном доме, как этого требуют п.п. 2 и 4 статьи 45 Кодекса.

Наши рекомендации по форме проведения собрания изложены в п. 2 раздела YI. Особенности проведения заочного голосования изложены в разделе XYII.
 Как подобрать место для проведения собрания, изложено в разделе XIY. Дату и время желательно предварительно обсудить будущими участниками собрания в ходе его подготовки.
Полная повестка дня собрания по выбору способа управления жилым домом должна включать следующие вопросы:

1. Вопрос о выборах председателя и секретаря собрания.
2. Утверждение повестки дня собрания.

3. Вопрос о выборе способа управления многоквартирным жилым домом.
4. Вопрос о размещении сообщений для собственников в помещениях дома.

5. Вопрос о месте хранения протоколов общих собраний собственников.

Вопрос о выборе способа управления домом в свою очередь может включать:

2.1. Сообщение председателя инициативной группы о предусмотренных законом способах управления домом и проведенной в доме работе по подготовке выбора способа управления домом;
2.2. Предложение представителя МУП ДЕЗ о заключении договора на управление домом с МУП ДЕЗ;
2.3. Предложение председателя инициативной группы о создании в доме товарищества собственников жилья;
2.4. Предложение представителя или представителей иных управляющих компаний о заключении с ними договора на управление домом.
Закон не требует прописывать вопрос о выборе способа управления столь подробно. Кроме того, конкретный дом может и не получить, например, предложений от МУП ДЕЗ, или иных управляющих компаний о заключении с ними договора на управление домом, а также в доме может не оказаться инициаторов создания ТСЖ. Так что этот вопрос решается инициативной группой в зависимости от конкретных условий конкретного дома.

Вопрос о размещении сообщений для собственников в помещениях дома желательно решить на первом собрании. Тогда при проведении любого последующего собрания процедура сообщения собственникам о собрании значительно упростится.

Пункт 4 статьи 46 Кодекса предписывает принять решение о месте хранения протоколов общих собраний собственников на данном собрании.

Следует иметь в виду, что согласно п. 2 ст. 46 Кодекса собрание не вправе принимать решение по вопросам, не включенным в повестку дня, а также изменять повестку собрания. 
Таким образом, если в повестку дня собрания в сообщении о проведении собрания включены только эти три пункта, то ваше собрание должно закончиться принятием решения о способе управления домом, местах размещения последующих сообщений для собственников и храниеня протоколов собраний..

Если инициативная группа при проведении подготовительной к собранию работы выявила какой-либо предпочтительный способ управления жилым домом, то в повестку дня собрания еще при подготовке сообщении о проведении собрания могут быть включены соответствующие пункты.

Например, при предварительном выявлении предпочтения собственниками способа управления жилым домом в форме товарищества собственников жилья повестка дня собрания по выбору способа управления жилым домом должна включать следующие вопросы:

1. Вопрос о выборах председателя и секретаря собрания. Утверждение повестки дня собрания.

2. Вопрос о выборе способа управления многоквартирным жилым домом.
3. Вопрос о размещении сообщений для собственников в помещениях дома.

4. Вопрос о месте хранения протоколов общих собраний собственников.

5. Вопрос об утверждении Устава ТСЖ..

6. Выборы правления ТСЖ.
7. Выборы председателя ТСЖ.
8. Выборы ревизионной комиссии.
 9. Выборы представителя, действующего без доверенности, для оформления и регистрации ТСЖ.

В противном случае придется собирать собрание еще раз, соблюдая при этом все выше и ниже изложенные требования.
Что касается вопроса о том, где, как и когда можно ознакомиться с материалами, которые будут представлены на собрании, то их можно раздать предварительно по квартирам, или разместить на досках объявлений в подъездах, или разместить в месте проведения собрания до его начала – закон не ограничивает в этом инициативную группу. Но очевидно, что для успешного проведения собрания следует работать с людьми, рассказывать им о необходимости выбора способа управления жилым домом и о возможностях такого выбора, постараться донести до собственников информацию о достоинствах и недостатках каждого их возможных способов управления домом.
Кроме того, мы рекомендуем написать в сообщении, что:

1) к участию в собрании будут допущены только собственники по предъявлении паспорта,

2) представители собственников будут допущены к участию в собрании по предъявлении доверенности от собственника и передачи копии доверенности при регистрации участников собрания инициативной группе.
XYII. Как провести регистрацию, посчитать кворум 
и определить правомочность собрания
Для правильного и своевременного проведения регистрации участников собрания, подсчета кворума и определения правомочности собрания также следует провести подготовительную работу.

Следует заранее определить, кто будет проводить регистрацию, каков будет объем работы при регистрации, сколько человек должно проводить регистрацию.

Предварительно следует составить список участников собрания по форме, приведенной в разделе X. В столбце 7 по предъявлении паспорта или паспорта и доверенности  от собственника следует проставлять отметку о регистрации, в том числе отмечая, лиц, присутствующих на собрании по доверенности. К регистрационным спискам следует приложить полученные доверенности.

Надо сказать, что регистрационные списки – очень важный документ. Они должны подтвердить правомочность собрания в момент его открытия. Они подтвердят правомочность собрания в случае возникновения конфликтной ситуации. Их необходимо представить в регистрирующие органы в случае принятия решения о создании ТСЖ.
При проведении регистрации желательно выдать 

Согласно п. 3 статьи 45 Кодекса собрание правомочно, если на нем присутствуют собственники и их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами от общего числа голосов. 

В нашем примере, изложенном  в разделе X, собрание будет правомочно, если на нем присутствуют, например, собственники квартир № 1, 2 и 3 (22,58%+20,97+10,48=54,03%). 
	№ пп
	№ квар-тиры
	ФИО собственника
	Площадь квартиры

в кв. м
	Площадь, находящаяся в собственности в кв. м
	Доля в общей собственности дома в %
	Регистрация

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	1
	ХХХХХХХ  
	56
	56
	22,58
	+ 

	2
	2


	РРРРРРРРР
	78
	52
	20, 97
	+ (доверен.)

	3
	
	БББББББББ
	
	26
	10, 48
	+

	4
	3
	Муниципалитет, т.к. квартира не приватизирована
	78
	78
	31, 45
	

	5
	4


	ЮЮЮ А
	36
	8
	3,23
	-

	6
	
	ЮЮЮ Б
	
	8
	3,23
	-

	7
	
	ДДДДДДД
	
	8
	3,23
	-

	8
	
	ИИИИИИИ
	
	6
	2,42
	-

	9
	
	УУУУУУУ 
	
	6
	2,42
	-

	
	
	Всего
	248
	248
	100,1
	54,03%


Или, например, представитель муниципалитета, как собственник квартиры № 3, и собственник РРРРРР из квартиры № 2  (20,97+31,45=52,42%).
	№ пп
	№ квар-тиры
	ФИО собственника
	Площадь квартиры

в кв. м
	Площадь, находящаяся в собственности в кв. м
	Доля в общей собственности дома в %
	Регистрация

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	1
	ХХХХХХХ  
	56
	56
	22,58
	-

	2
	2


	РРРРРРРРР
	78
	52
	20, 97
	+

	3
	
	БББББББББ
	
	26
	10, 48
	

	4
	3
	Муниципалитет, т.к. квартира не приватизирована
	78
	78
	31, 45
	+

	5
	4


	ЮЮЮ А
	36
	8
	3,23
	-

	6
	
	ЮЮЮ Б
	
	8
	3,23
	-

	7
	
	ДДДДДДД
	
	8
	3,23
	-

	8
	
	ИИИИИИИ
	
	6
	2,42
	-

	9
	
	УУУУУУУ 
	
	6
	2,42
	-

	
	
	Всего
	248
	248
	100,1
	52,42%


Обращаем ваше внимание на тот факт, что качественный состав участников собрания в первом и втором случае различается принципиально. И решения собрания в случаях первого и второго варианта правомочности собрания также могут различаться принципиально. 

Очевидно, что эти особенности кворума (правомочности собрания) следует учесть при подготовке собрания: выявить предпочтения собственников по способу управления домом, объяснить людям, что если они не придут на собрание и не проголосуют, то возможно принятие менее приемлемого для них решения, что этому решению придется подчиниться, как это предусмотрено п. 5 статьи 46 Кодекса.
Еще раз подчеркиваем: собственники дома  -  большинство или часть могут оформить соответствующую доверенность на кого-либо из своих соседей, старшего по дому или подъезду, либо на члена инициативной группы по выбору способа управления многоквартирным жилым домом. В этом случае многие процедуры собрания значительно упростятся, кворум будет достижим в большей степени, вероятность принятия решения, приемлемого для большинства собственников, увеличится.

По окончании регистрации (или достижении кворума) собрание может быть открыто. Об этом лица, ведущие регистрацию, сообщают председателю инициативной группы.  
                                XYII. Ведение собрания
Если в момент объявленного начала собрания на нем присутствуют собственники и их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами от общего числа голосов, собрание может быть открыто. В принципе, подошедшие до начала голосования собственники и/или их представители могут принять участие в голосовании. Тогда отметка об их присутствии должна быть также сделана в регистрационных списках.

Для ведения собрания надо:

1. Избрать председателя и секретаря собрания;
2. Председатель должен утвердить повестку дня собрания;
3. Председатель должен поставить на рассмотрение вопрос о выборе способа управления домом;
4. Председатель должен поставить на голосование вопрос о голосовании за выбор способа управления домом поименно, в письменном виде и под роспись;
5. Собрание по предложению председателя должно избрать счетную комиссию, кандидатуры для включения в счетную комиссию могут быть как подготовленные заранее, так и выдвинутые в ходе ведения собрания. Конфликта при этом быть не должно. Комиссию надо составить на паритетных началах, т.е. в нее должны войти и люди, знающие, как технически и процедурно правильно осуществить процедуру голосования, и люди, которым доверяет собрание. Возможно, для этого придется увеличить состав счетной комиссии;
6. Дать возможность счетной комиссии просмотреть заранее подготовленные бюллетени для голосования, чтобы  составить соответствующий протокол и убедиться в отсутствии в них каких-либо пометок;
7. Счетная комиссия должна по предъявлении паспорта или паспорта и доверенности или регистрационной карточки – в случае ее выдачи при регистрации - раздать под роспись бюллетени для голосования собственникам и их представителям, а позднее счетная комиссия должна составить соответствующий протокол;
8. Дать возможность собственникам и их представителям ознакомиться с бюллетенем и выразить свое мнение под роспись на бюллетене;
9. Счетная комиссия должна собрать бюллетени, проверяя наличие подписи;
 10. Счетная комиссия должна произвести подсчет голосов и составить соответствующий протокол; Следует учесть, что на основании п. 6 статьи 48 Кодекса при голосовании засчитываются только голоса собственников, поданные лишь за  один вариант решения вопроса. Если собственник при голосовании за выбор способа управления домом отметил не один, наиболее приемлемый для него  способ, а например. два, то такой бюллетень признается недействительным, голос этого собственника не подсчитывается.
 11. Счетная комиссия должна ознакомить участников собрания с результатами голосования;
 12. Председатель должен поставить на голосование вопрос об утверждении результатов голосования;

13. Председатель должен поставить на рассмотрение вопрос о месте размещения сообщений для собственников в помещениях дома и/или внести предложения и/или заслушать предложения участников собрания;
 14. Председатель должен поставить на голосование вопрос о голосовании о размещении сообщений для собственников в конкретных помещениях дома открытым голосованием;
 15. Провести голосование;
          16. Счетная комиссия должна произвести подсчет голосов и огласить результаты голосования;
 17. Председатель должен поставить на рассмотрение вопрос о месте хранения протоколов общих собраний собственников и/или внести предложения и/или заслушать предложения участников собрания;
 18. Председатель должен поставить на голосование вопрос о голосовании  о месте хранения протоколов общих собраний собственников открытым голосованием;
 19. Провести голосование;
 20. Счетная комиссия должна произвести подсчет голосов и огласить результаты голосования.

Если на этом повестка дня исчерпана, председатель должен закрыть собрание, поблагодарив всех за участие, а членов инициативной группы еще и за плодотворную совместную работу.

Если повестка дня не исчерпана, председатель должен перейти к следующим вопросам повестки дня.
Следует иметь в виду, что решение по выбору способа управления домом принимаются согласно п.1. статьи 46 Кодекса большинством голосов от общего числа голосов, принимающих участие в данном собрании собственников помещений.
А вот решение о создании товарищества собственников жилья должно быть принято согласно п.1.статьи 136 Кодекса большинством голосов от общего числа голосов собственников помещений в доме.
Это явное противоречие в законе, создающее препятствия для организации ТСЖ по сравнению с другими способами управления домами.

Что касается особенностей и технологий дальнейшей работы по созданию Товарищества собственников жилья, то об этом мы поговорим в следующий раз.

Приложение: Бюллетень для голосования
XYII. Заочное голосование
Порядок проведения собрания собственников помещений в многоквартирном жилом доме в форме заочного голосования регулируется статьей 47 Кодекса.

Мы категорически не рекомендуем такую форму проведения собрания. 

При выборе способа управления домом решается один из самых главных вопросов, касающихся всех собственников и каждого в отдельности. От принятого решения в дальнейшем будет зависеть и качество обслуживания и содержания дома, и качество самого дома, и качество жилья каждого собственника. Голосование по этому вопросу – хороший повод для собственников, чтобы встретиться, посмотреть друг другу в глаза и понять: дом их общая собственность. Стенами квартиры от общих проблем дома не отгородиться. Чем быстрее это поймут собственники, чем дружнее возьмутся за дело, тем скорее качество жизни в их доме улучшится.
Обращаем ваше внимание только на одно требование закона. В п. 1 статьи 47 содержится указание на то, что о проведении заочного голосования собственники также должны быть поставлены в известность через сообщение. Соответственно, сообщение о проведении собрания в форме заочно голосования должно отвечать требованиям закона, которые мы изложили в разделах XY и XYI.
XYIII. Извещение собственников дома о принятых на собрании решениях

Согласно требованиям п. 3 статьи 46 Кодекса инициатор собрания (инициативная группа) не позднее чем через 10 дней после проведения собрания обязан оповестить собственников помещений дома о решениях, принятых на собрании, а также об итогах голосования.

Поскольку на проведенном собрании было принято решение о месте размещения сообщений для собственников (см. раздел XYII), то инициатор собрания (инициативная группа) должен разместить соответствующие объявления в установленных собранием местах.
XIX. Обжалование решений собрания

Обжалование решений собрания предусмотрено п.6 статьи 46 Кодекса. 
Любой собственник вправе обратиться в суд с заявлением об отмене решения собрания, если он не принимал участия в собрании или голосовал против принятого решения, если при этом нарушены его права и законные интересы. Время, когда суд примет такое заявление – 6 месяцев со дня, когда собственник узнал или должен был узнать о принятом решении. 
Подача такого заявления в суд не означает, что решение собрания будет обязательно отменено. Суд учтет все обстоятельства и, если собрание проведено грамотно, наверняка оставит его решение в силе. 

В частности, если голосование собственника, подавшего иск, не могло повлиять на  общее решение, Кодекс прямо указывает на подтверждение решения собрания. Также решение собрания не будет отменено, если допущенные нарушения не являются существенными, и принятое решение не повлекло за собой причинение убытков этому собственнику.

Напротив, если собственник видит, что собрание проведено с грубыми нарушениями требований законодательства, он должен воспользоваться правом, которое предоставляет ему закон, и обратиться в суд с заявлением об отмене решения собрания.

XX. Что будет, если общее собрание собственников не выберет способ управления домом

В этом случае, а также в случае, если принятое решение не реализовано, в соответствии с п. 4 статьи 161 Кодекса орган местного самоуправления в порядке, установленном Правительством РФ, должен провести открытый конкурс по отбору управляющей организации для вашего дома. Конкурс должен быть объявлен заранее, не менее, чем за год до его проведения. В течение года собственники дома могут принять свое решение. Если решение не принято и в этом случае, состоится конкурс, на котором для вашего дома выберут управляющую компанию. Собственники при этом обязаны заключить договор с выбранной по конкурсу управляющей компанией (п.5 статьи 161 Кодекса). Через год вам опять будет  предложено выбрать способ управления своим домом (п.6 статьи 161 Кодекса). На этот раз инициатором собрания должен выступить орган местного самоуправления. По крайней мере, так предписывает сделать закон.

П. 8 статьи 161 Кодекса допускает заключение договора управления многоквартирным жилым домом без проведения конкурса, если объявленный конкурс в соответствии с законодательством признан несостоявшимся. Думаем, что в этом случае управлять вашим домом будет МУП ДЕЗ (см. раздел III).
Заключение
Кодекс предусматривает чрезвычайно сложную процедуру выбора способа управления многоквартирным жилым домом, но ее необходимо изучить и применить в своем доме. Таково требование закона.
Чтобы помочь вам, мы постарались в максимально доступной форме показать вам все требования законодательства и подсказать, как их можно реализовать на практике.

Надеемся, мы смогли вам помочь.
Искренне желаем вам улучшения качества вашей жизни, успешного и разумного выбора способа управления вашим домом.
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