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Уважаемый Андрей Владимирович!

На едином портале для размещения информации о разработке федеральными органами исполнительной власти проектов нормативных правовых актов и результатов их общественного обсуждения regulation.gov.ru размещен для общественного обсуждения Проект Приказа «Об утверждении правил оформления протоколов общих собраний собственников помещений в многоквартирных домах» (далее по тексту – «Проект Приказа»). ID проекта 01/02/10-15/00041530
Считаем необходимым, представить замечания к указанному Проекту Приказа:

1) Представленный Проект Приказа требует значительной доработки, поскольку не учитывает многих нюансов, наработанной практики проведения и оформления общих собраний, а главное различий в формах проведения собрания (очная, заочная, очно-заочная). Всё это целом делает процедуру проведения общих собраний более запутанной, излишне бюрократизированной (с повышенной коррупционной составляющей и возможностью отмены результатов по формальным обстоятельствам) и практически невыполнимой для самих собственников жилья!
2) по п.2 и п.6 Проекта Приказа, устанавливающему порядок определения даты протокола общего собрания:

Согласно п.2 Проекта Приказа протокол общего собрания составляется «в сроки, установленные общим собранием, но не позднее чем через десять дней со дня проведения общего собрания».

При этом в п.6 Проекта Приказа указывается, что если «общее собрание продолжается несколько дней, указываются дата начала и дата окончания общего собрания». 
Считаем необходимым: разделить понятия «даты (сроков) проведения собрания» и «даты составления протокола», так как дата проведения общего собрания никак не соотносится с датой составления протокола по результатам проведенного собрания.

Поскольку протокол по своей сути является документом отражающим результаты проведённого собрания, считаем целесообразным: определить датой составления протокола – дату подведения итогов общего собрания (дату завершения подсчёта голосов).
3) по пп.«б» п.10 Проекта ведомственного акта, устанавливающему требования к вводной части протокола:

Согласно пп.«б» п.10 ведомственного акта вводная часть протокола общего собрания включает в себя сведения «о председателе общего собрания, секретаре общего собрания, составе счетной комиссии».

Обращаем внимание, что данная нома в приказе раскрыта некорректно, обязательность участия указанных выше лиц при подготовке протокола общего собрания прямо не предусмотрена ЖК РФ, а в п.1 ст.46 ЖК РФ указано, что решения общего собрания помещений в МКД оформляются протоколами в соответствии с требованиями, установленными Минстроем РФ. 
В соответствии с пп.4 п.4 ст.181.2 ГК РФ и пп.5 п.4 ст.181.2 ГК РФ в протоколе о результатах очного и заочного голосования должны быть указаны «сведения о лицах, проводивших подсчет голосов». 

Кроме этого, в случае, если все принявшие участие в общем собрании проголосуют против предложенных инициатором кандидатур секретаря собрания или членов счетной комиссии, а также в случае, если количество проголосовавших за указанные кандидатуры будет ниже необходимого кворума – указанные в повестке собрания лица не смогут подписать протокол общего собрания.
В связи с выше сказанным предлагаем для прояснения процедуры внести в законодательство следующие нормы:

1. «Собственники помещений на первом своём общем собрании определяют кандидатуру секретаря и состав счётной комиссии. В случае если собственники не утвердят ни одну из предложенных кандидатур, собрание проводится повторно. Кандидатуры секретаря и членов счётной комиссии могут быть предложены любым из собственников и подтверждены личным согласием кандидата.»

2. «Секретарь и счётная комиссия избираются без ограничения срока полномочий и действуют до переизбрания или добровольного сложения полномочий. В случае сложения секретарём или счётной комиссией своих полномочий (или выбытия из числа собственников), собственники обязаны избрать нового секретаря или счётную комиссию для проведения общих собраний».

3. «Председателем общего собрания собственников является инициатор общего собрания или его законный представитель. В случае если инициатором собрания выступает собственник юридическое лицо, то в качестве председателя выступает его руководитель или иной уполномоченный им представитель организации».

4) По пп. «д» п. 10 Проекта Приказа, устанавливающему требования к указанию в протоколе общей площади многоквартирного дома:

Данная информация не имеет ни какого практического значения при составлении протокола общего собрания! 

Считаем целесообразным внести в протокол информацию о количестве голосов собственников принявших участие в голосовании (что необходимо для определения кворума) и изложить пункт в следующей редакции «о количестве голосов собственников принявших участие в голосовании на общем собрании».
5) по п.11 Проекта Приказа, устанавливающему требования к указанию лиц, присутствующих на общем собрании:
Согласно п.5.1 ст.48 ЖК РФ при проведении общего собрания в решении собственника должны быть указаны, в том числе, сведения о лице, участвующем в голосовании и сведения о документе, подтверждающем право собственности лица, участвующем в голосовании, на помещение в соответствующем многоквартирном доме. 

В свою очередь управляющая организация (ТСЖ, ЖСК) должны передать в органы государственного жилищного надзора копии решений собственников и протокола общего собрания (п.1.1 ст.46 ЖК РФ). 

Письменное решение собственника помещения уже содержит сведения о собственнике помещения (ФИО для физического лица) и данные о праве собственности на помещение (номер свидетельства о праве собственности). 

Подпункт «а» п.11 Проекта Приказа фактически предполагает дублирование информации, указанной в решении собственника в оформляемом по итогам общего собрания протоколе, что может породить возникновение ошибок и послужить поводом для оспаривания результатов. Кроме того, копия протокола общего собрания в соответствии с Постановлением Правительства РФ от 23.09.2010 №731 «Об утверждении стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами»,  с Федеральным законом от 21.07.2014 №209-ФЗ «О государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства» размещается в открытом доступе для неопределенного круга лиц, а значит, сведения о принявших участие в голосовании становятся общедоступными. 

На территории России уже давно сложилась ситуация, когда институт общего собрания собственников помещений перестал работать, так как проведение собрания, сложный, долгий по времени и дорогостоящий процесс, к которому очень непросто привлечь собственников помещений (особенно в больших домах). 

Указанный в п.11 Проекта ведомственного акта перечень информации, раскрываемый в протоколах общего собрания, сделает проведение собраний еще более трудоемким, а зачастую и невозможным, так как собственники помещений не будут участвовать в голосовании, чтобы информация о них не появилась в открытых источниках.
Кроме того пп. «а» и «б» п. 11. Содержат норму о наличии в протоколе«…подписи указанных лиц», что, по сути, делает необходимым подписание протокола всеми участниками собрания, что искусственно усложняет процедуру его проведения, а в случаях проведения собраний в заочной или очно-заочной формах, по сути, делает составление протокола очень затруднительным в связи с необходимостью организации повторного сбора подписей участников! Что ещё раз возвращает к вопросу о необходимости уточнения норм для разных форм проведения собрания.
Считаем необходимым: скорректировать требования выше обозначенного пункта. Если указанная норма планируется, как механизм контроля собственниками помещений и органами государственного жилищного надзора за правильностью проведения общих собраний и правильностью подсчета голосов по решениям, принятым на общих собраниях, то это можно делать с использованием полученных письменных решений, а в протоколах достаточно номеров помещений, собственники которых приняли участие в голосовании (на общем собрании). Указанные сведения контролирующие органы смогут сопоставить с решениями собственников, переданных в соответствии с п.1.1 ст.46 ЖК РФ.

Аналогичное предложение применимо к пп.«а» п.18 Проекта Приказа. 
5) по пп. «а» п. 18. Проекта Приказа, устанавливающему обязательность оформления приложения к протоколу общего собрания с указанием всех собственников помещений в многоквартирном доме:

Подобное требование делает практически невозможным проведение любого собрания, так как собственники зачастую не предоставляют сведения о себе и своём имуществе, и получить эти данные из открытых источников зачастую не представляется возможным даже для управляющей организации, ни говоря уже о собственниках (физических лицах) которые захотят выступить инициаторами общего собрания. К тому же это всегда будет поводом в том числе и для органов государственного жилищного надзора отклонить протокол по формальным обстоятельствам (не соответствия данных о нескольких собственниках), что значительно повышает коррупционную составляющую проекта.
6) по пп. «в» п.18. Проекта ведомственного акта, устанавливающему обязательность составления реестра вручения собственникам помещений в МКД извещений о проведении общего собрания:

Действующее законодательство, регулирующее сферу управления МКД, не содержит требования о составлении реестра вручения собственникам помещений в МКД извещений о проведении общего собрания. 

Согласно п.4 ст.45 ЖК РФ инициатор общего собрания обязан сообщить собственникам помещений в данном доме о проведении такого собрания в виде направленного в адрес каждого собственника заказного письма, в виде вручения извещения под роспись или иного способа, определенного общим собранием собственников. С учетом предусмотренных указанной нормой способа уведомления собственников составление реестра вручения извещений возможно лишь при передаче уведомления под роспись.
Обращаем Ваше внимание, что согласно позиции, изложенной п.65 Постановления Пленума Верховного Суда РФ № 25 от 23.06.2015 г., если иное не установлено законом или договором и не следует из обычая или практики, установившейся во взаимоотношениях сторон, юридически значимое сообщение может быть направлено, в том числе посредством электронной почты, факсимильной и другой связи, осуществляться в иной форме, соответствующей характеру сообщения и отношений, информация о которых содержится в таком сообщении, когда можно достоверно установить, от кого исходило сообщение и кому оно адресовано (например, в форме размещения на сайте хозяйственного общества в сети «Интернет» информации для участников этого общества, в форме размещения на специальном стенде информации об общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме и т.п.). 

Считаем необходимым исключить из списка обязательных приложений к протоколу общего собрания указанные в пп. «в» п.18 документы.
7) по п.19 Проекта ведомственного акта, устанавливающему обязательность проставления даты подписи лиц, подписавших протокол:

Отмечаем нецелесообразность содержащегося в п.19 Проекта ведомственного акта требования указывать дату проставления подписи лиц, подписавших протокол, поскольку подписание протокола объективно не может состояться ранее даты его составления в соответствии с требованиями ч.1 и ч.3 ст.46 ЖК РФ. Самостоятельного юридического значения дата подписания отдельными лицами протокола общего собрания не имеет, негативных последствий в части возможности оспаривания решений общего собрания или осуществления государственного жилищного надзора/муниципального жилищного контроля действующим законодательством не установлено.

8) Возвращаясь к вопросу особенностей форм проведения собрания и оформления протоколов, хотим заметить, что предлагаемые для оформления протоколов формулировки частей «СЛУШАЛИ» «ПРЕДЛОЖЕНО», «РЕШИЛИ (ПОСТАНОВИЛИ)» так же не являются универсальными (не подходят) для разных форм проведения собраний.

Резюмируя выше сказанное, считаем готовящийся приказ нужны и своевременным, однако требующим доработки! И просим:

1. учесть высказанные замечания, доработать текст с учётом предложенных поправок, разделив и определив особые требования для различных форм проведения собрания (очная, заочная. очно-заочная), 

2. дополнить Проект Приказа примерными формами протоколов (очного, заочного и очно-заочного собраний).

Председатель правления ТСЖ






Обращение подготовлено совместно с участниками общероссийского форума Управляющих организаций www.forum.burmistr.ru, действующими сотрудниками УК, ТСЖ и ЖСК непосредственно работающими в отрасли.
