КАК ПРАВИЛЬНО
ПРОВЕСТИ ОРГАНИЗАЦИОННОЕ
СОБРАНИЕ ПО ВЫБОРУ
СПОСОБА УПРАВЛЕНИЯ
МНОГОКВАРТИРНЫМ ДОМОМ
Вопросы, рассматриваемые на собрании собственников помещений в многоквартирном доме
Выбор способа управления осуществляется собственником помещений через общие собрания собственников помещений в многоквартирном доме.
В соответствии со ст. 44 ЖК РФ, общее собрание собствен​ников помещений в любом многоквартирном доме является органом управления многоквартирным домом. К компетен​ции общего собрания собственников помещений в многоквар​тирном доме относятся:
· принятие решений 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;
· принятие решений о пределах использования земель​ного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им;
· принятие решений о пользовании общим имуществом собственников помещений в многоквартирном доме иными лицами, в том числе о заключении договоров на установку и эксплуатацию рекламных конструкций, если для их установки и эксплуатации предполагается
использовать общее имущество собственников помеще​ний в многоквартирном доме. Такое решение принима​ется только квалифицированным большинством соб​ственников;
· принятие решений об определении лиц, которые от име​ни собственников помещений в многоквартирном доме уполномочены на заключение договоров об использо​вании общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме (в том числе договоров на уста​новку и эксплуатацию рекламных конструкций), на условиях, определенных решением общего собрания;
· выбор способа управления многоквартирным домом;
· принятие решений о текущем ремонте общего имуще​ства в многоквартирном доме;
· другие вопросы, отнесенные Жилищным кодексом к компетенции общего собрания собственников помеще​ний в многоквартирном доме.
Подготовка и проведение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме
Жилищным кодексом РФ определено, что общее собрание собственников является высшим органом управления много​квартирным домом. Собственники помещений в многоквар​тирном доме обязаны ежегодно проводить годовое общее со​брание собственников помещений в многоквартирном доме.
Однако следует иметь в виду, что Управляющая организа​ция не вправе проводить общее собрание собственников по​мещений в многоквартирном доме по выбору способа управ​ления. Инициатором проведения такого собрания может вы​ступить любой собственник помещения или Совет многоквар​тирного дома.
Возможен также следующий вариант. Собственник жи​лого или нежилого помещения или председатель Совета мно​гоквартирного дома может заключить с Управляющей орга​низацией Договор на проведение общего собрания. Только в этом случае управляющая организация по поручению соб​ственников вправе провести собрание по выбору способа управления.
Сроки и порядок проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, а также порядок уведомления о принятых им решениях устанавлива​ется общим собранием собственников помещений в много​квартирном доме.
Помимо годового общего собрания могут быть проведены и внеочередные общие собрания собственников помещений в многоквартирном доме. Внеочередное общее собрание соб​ственников помещений в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе любого изданных собственников.
Но просто так собраться и договориться о чем бы то ни было жильцам многоквартирного дома не только сложно, но и практически невозможно. И поэтому этапом подготовки должно стать определение инициативного человека или груп​пы людей, которые должны взять на себя организационную работу.
Это может быть и собственник жилого помещения, и юри​дическое лицо, являющееся собственником нежилого поме​щения, конечно же, при наличии документа, подтверждаю​щего право на свою собственность.
Перед проведением общего собрания необходимо составить список всех собственников данного жилого дома. Это необ​ходимо не только для оповещения жильцов о собрании, но и правильного подсчета голосов при голосовании. Очень важ​но учесть то, что в соответствии с Жилищным кодексом один собственник может обладать несколькими голосами. Это за​висит от принадлежащей ему площади. Общая площадь дома
обычно указывается в техническом паспорте, высчитать долю собственности каждого будет несложно.
Собрание считается правомочным, если на нем присутству​ют собственники помещений в данном доме или их предста​вители, обладающие более чем 50% голосов от общего числа голосов собственников.
Количество голосов собственников помещений, присут​ствующих на общем собрании, в процентах определяется пу​тем деления суммы общей площади принадлежащих им поме​щений на суммарную общую площадь всех помещений, на​ходящуюся в собственности физических и юридических лиц (общую полезную площадь помещений дома, сведения о ко​торой содержатся в паспорте домовладения), и умножения полученного результата на 100%.
Количество голосов, которым обладает каждый собствен​ник 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.
Присутствие собственников помещений и их представи​телей на общем собрании должно фиксироваться в явочном листе либо иным способом, который позволяет идентифици​ровать собственника или его представителя. Представители собственников помещений действуют на основании доверен​ностей, выдаваемых собственниками.
Доверенность облекается в простую письменную форму. При голосовании по вопросам, имеющим содержанием со​вершение сделок, требующих нотариальной формы, доверен​ность должна быть нотариально удостоверена.
Юридические лица, обладающие специальной правоспо​собностью, могут выдавать доверенности для совершения сде​лок, не противоречащих целям их деятельности.
В качестве доверителя могут выступать несколько собствен​ников помещений.
При отсутствии на общем собрании собственников поме​щений или их представителей, в совокупности обладающих более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов, общее собрание считается несостоявшимся. В этом случае должно быть проведено новое общее собрание, которое законодатель именует повторным.
Срок, в течение которого собственники помещений обяза​ны провести повторное собрание, законом не установлен.
Подготовка общего собрания начинается с направления инициатором его проведения всем без исключения собствен​никам помещений соответствующих уведомлений.
В уведомлении о проведении общего собрания собствен​ников помещений в многоквартирном доме должны быть ука​заны:
1) сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание;
2) форма проведения данного собрания (собрание или за​очное голосование);
3) дата, место, время проведения данного собрания или в случае проведения данного собрания в форме заочного голосования дата окончания приема решений собствен​ников по вопросам, поставленным на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие ре​шения;
4) повестка дня данного собрания;
5) порядок ознакомления с информацией и (или) материа​лами, которые будут представлены на данном собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться.
Уведомления, текст которых должен быть единообразным, вручаются собственникам помещений под расписку либо на​правляются заказным письмом или размещаются в доступ​
ном для всех собственников помещении данного дома в фор​ме сообщения о проведении собрания. Форма уведомления в виде заказных писем может быть по решению общего собра​ния заменена на иной способ направления сообщения о про​ведении общего собрания, который должен быть в обязатель​ном порядке облечен в письменную форму.
Место, в котором возможно размещение сообщения о про​ведении общего собрания, должно быть установлено решени​ем общего собрания.
Уведомления о проведении общего собрания должны быть направлены собственникам помещений не позднее, чем за де​сять дней до намеченной даты собрания. Поэтому дата вруче​ния уведомления, дата его отправки по почте, дата размеще​ния сообщения в доступном для всех собственников помеще​нии данного дома должны быть зафиксированы соответствен​но в расписках или почтовых квитанциях либо могут быть подтверждены показаниями свидетелей.
Проведению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, особенно первого, должна предше​ствовать весьма значительная и трудоемкая работа инициа​тора проведения собрания либо инициативной группы, свя​занная не только с подготовкой, вручением или рассылкой письменных уведомлений, но и с решением ряда иных орга​низационных вопросов. Практика показывает, что хорошо подготовленное собрание, как правило, проходит без замет​ных митинговых страстей, взаимных упреков и недоверия к инициатору проведения собрания.
В числе основных вопросов, которые необходимо решить инициатору общего собрания перед его проведением, следует назвать следующие.
Во-первых, инициатор собрания или лицо, которому пору​чено организовать и вести собрание, должен ознакомиться с основными положениями действующего законодательства,
регулирующего отношения, складывающиеся по поводу пра​вового режима общего имущества собственников помещений и управления многоквартирным домом.
Во-вторых, инициатор проведения собрания должен вла​деть данными о размере долей в праве собственности на общее имущество в многоквартирном доме.
В-третьих, инициатор проведения собрания должен зара​нее подготовить бланк явочного листа с реквизитами, позво​ляющими идентифицировать того либо иного собственника помещения или его представителя, а также бюллетени для го​лосования и бланк протокола голосования.
В-четвертых, для случая принятия решения об образова​нии товарищества собственников жилья инициатор прове​дения собрания должен располагать копиями проекта уста​ва товарищества собственников. Оптимальным вариантом будет вручение проекта устава товарищества каждому соб​ственнику совместно с уведомлением о проведении общего собрания.
Вопросы, рассматриваемые на собрании собственников помещений в многоквартирном доме
Собрание — это мероприятие, проводимое в целях инфор​мирования граждан или обсуждения с ними каких-либо воп​росов, а также принятия решений.
Цель собрания — достижение взаимного согласования ин​тересов его участников, выработка необходимых решений.
Для того чтобы собрание прошло организованно, необхо​димо избрать председателем человека, владеющего опреде​ленными знаниями жилищного законодательства, имеюще​го определенный авторитет у жителей дома. Ему следует быть
готовым к любым вопросам жильцов, которые неизбежно возникнут при решении судьбы дома. Желательно заранее под​готовить проект решения. Повестка дня должна включать в себя минимальное количество вопросов, для того чтобы жиль​цы не потеряли к нему интерес.
Примерная повестка может выглядеть так:
1. Избрание председателя собрания.
2. Избрание секретаря собрания и счетной комиссии.
3. Выбор способа управления домом (ТСЖ, управляющая организация).
4. Определение места для размещения информации о при​нятых решениях и способах оповещения о следующих собраниях.
Общее собрание собственников помещений в многоквар​тирном доме не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку дня данного собрания, а также изме​нять повестку дня данного собрания.
Решение по каждому вопросу необходимо отразить в про​токоле общего собрания. Принятые решения должны быть до​ведены до сведения тех собственников, которые не присут​ствовали на собрании.
Сделать это нужно не позднее, чем через 10 дней после про​ведения собрания. При проведении общего собрания органи​затор должен обладать информацией:
· о наличии товариществ собственников жилья в городе;
· о положительных сторонах этой формы управления;
· об управляющих организациях, между которыми пред​стоит делать выбор;
· об условиях договорных отношений с управляющей организацией.
Желательно пригласить на собрание и представителей уп​равляющих организаций. Это нужно для того, чтобы управ​ляющая организация могла озвучить свой план управления и
его преимущества, подкрепленные примерами ранее управ​ляемых объектов. Выбор управляющей организации — дело очень ответственное. К сожалению, не все они заслуживают доверия. После вступления в силу нового Жилищного кодек​са их количество, естественно, возросло. Некоторые из них, конечно, искренне хотят работать. Но есть и другие — фир​мы-однодневки, которые зачастую не имеют ни опыта ра​боты, ни технической базы. Поэтому надо знать и пони​мать, в чьи руки попадут деньги.
И самое главное. Основная трудность при проведении об​щего собрания — это инерция жильцов дома. Привычка жить старыми стереотипами, видеть во всем новом какой-то под​вох, к сожалению, присуща нашим людям. Обвинять их в этом сегодня нельзя. Слишком большой период времени они жили с таким мышлением. Со временем жильцы дома, конечно, пой​мут, что решать судьбу своего дома придется именно им и ни​кому другому. А для этого необходимы терпение, выдержка, знание законов, которыми должны обладать инициаторы со​брания.
Общее собрание собственников помещений в многоквар​тирном доме может быть проведено:
· в очной форме, т.е. при совместном присутствии соб​ственников помещений в конкретном месте и в конк​ретное время для обсуждения вопросов, поставленных на голосование;
· в форме заочного голосования — без совместного при​сутствия собственников помещений путем передачи в письменной форме решений собственников по постав​ленным на голосование вопросам. Форма заочного го​лосования применима при решении любых вопросов, отнесенных к компетенции общего собрания.
Важным документальным подтверждением принятых на общем собрании собственников помещений решений является​
протокол общего собрания. Его ведение, как правило, воз​лагается на секретаря собрания. В протоколе должны полу​чить отражение все вопросы, обсуждавшиеся в ходе собра​ния, а также поступившие предложения. Персональную от​ветственность за фактическую достоверность сведений, со​держащихся в протоколе, его оформление, сроки оформления, установленные общим собранием, несут председатель и сек​ретарь собрания, которые подписывают указанный протокол.
Протоколы общих собраний собственников помещений должны храниться в месте либо по адресу, определенным ре​шением собрания, и быть доступными для ознакомления соб​ственникам помещений или их представителям.
Согласно Постановлению Правительства РФ от 23 сентяб​ря 2010 г. № 731 г. «Об утверждении стандарта раскрытия ин​формации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами», решением общего собрания должна быть установлена возможность сня​тия копий с протоколов общих собраний при наличии оправ​данного к тому интереса собственника помещения или его представителя.
Собственник помещения, по инициативе которого созва​но собрание, должен довести до сведения других собственни​ков данного многоквартирного дома информацию, касающу​юся решений, принятых общим собранием, и итогов голосо​вания по вопросам, вынесенным на голосование.
Информация, содержащая указанные сведения, доводит​ся до собственников посредством размещения соответствую​щего информационного сообщения в доступном для всех соб​ственников помещений данного дома. Указанное сообщение должно быть размещено в помещении, а не на входной двери, ведущей в это помещение. Срок, в течение которого информа​ционное сообщение под лежит размещению, не должен превы​шать десяти дней с даты принятия соответствующих решений.
Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, принятое в установленном порядке, по вопросам, отнесенным к компетенции такого собрания, яв​ляется обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе для тех собственников, которые не участвовали в голосовании.
Собственник помещения в многоквартирном доме вправе обжаловать в суд решение, принятое общим собранием соб​ственников помещений в данном доме с нарушением требо​ваний Жилищного кодекса, в случае, если он не принимал участие в этом собрании или голосовал против принятия та​кого решения и если таким решением нарушены его права и законные интересы.
Заявление о таком обжаловании может быть подано в суд в течение шести месяцев со дня, когда указанный собственник узнал или должен был узнать о принятом решении.
Суд с учетом всех обстоятельств дела вправе оставить в силе обжалуемое решение, если голосование указанного собствен​ника не могло повлиять на результаты голосования, допущен​ные нарушения не являются существенными и принятое ре​шение не повлекло за собой причинение убытков указанному собственнику.
Рекомендации по плану подготовки и проведения общего собрания
План подготовки и проведения собрания является осно​вой, позволяющей его организаторам сосредоточиться на не​обходимых для них задачах и разработать стратегию и такти​ку решения этих задач.
В плане указываются направления, содержание и после​довательность работы по подготовке собрания, место и время его проведения, материально-техническое обеспечение, пер​сональные ответственные исполнители.
Самое главное направление деятельности правления — это подготовка мероприятий для эффективного проведения со​брания. К ним можно отнести:
· создание группы поддержки;
· предварительная разъяснительная работа среди участ​ников собрания;
· подготовка помещения;
· оповещение участников;
· подготовка выступлений, предложений по регламенту собрания;
· формирование президиума, счетной комиссии, проекта решений (при необходимости — образцы бюллетеней для голосования).
Ответственными исполнителями должны быть члены ини​циативной группы или правления, так как они, взяв на себя ответственность за организацию собрания, соответственно, более других заинтересованы в успешном его проведении. При закреплении направлений работы за ответственными испол​нителями следует учитывать возможности, способности и же​лание тех, кому поручается конкретное дело.
Место и время выбирается в зависимости от объективных условий и возможностей организаторов. Желательно, чтобы его расположение было удобно для основных участников и благоустроено для пребывания там людей в отведенное для него время.
Время проведения, как правило, вечернее, после рабочего дня. В зимнее время или неблагоприятное для активного от​дыха и поездок за город возможно проведение в выходной день.
Подготовка помещения включает в себя: столы для прези​диума и регистрации участников, необходимое количество по​садочных мест, освещение, канцелярские принадлежности, звукозаписывающую аппаратуру, оформление зала плаката​ми, лозунгами, стендами.
Сценарий проведения самого собрания, его детальное опи​сание действия — важная часть процесса организации ме​роприятия.
Сценарий должен предусматривать требуемый и возмож​ный ход развития событий с тезисным изложением содержа​ния запланированных выступлений и полным списком вы​ступающих, содержать различную справочную информацию, которая может потребоваться в ходе заседания.
Вопросы, возникающие при подготовке собраний
Собрание граждан является сложным по степени органи​зации и возможности достижения согласованных действий и требует особого навыка для успешного проведения. Собрать людей разных возрастов, профессий и социального положе​ния и принять согласованное решение по вопросам, которые неоднозначно волнуют каждого, очень трудно. Организато​рам следует предусмотреть все так называемые подводные камни, которые не видны до начала собрания. Прежде всего, это относится к недооценке влияния оппозиции, которая, как правило, всегда существует или может возникнуть среди жи​телей и других заинтересованных лиц при решении вопросов, кардинально меняющих условия хозяйствования в доме. Так​же немаловажно для успеха любого собрания конкретно и убе​дительно сформулировать задачу и провести основную идею через все мероприятие, не дать увести его в сторону или иска​зить желаемый результат.
Это наиболее проявляется при проведении собрания по ме​сту жительства с целью создания товарищества собственников жилья и перспективой передачи дома в управление жителям.
В доме, где большинство жителей — собственники квар​тир, и есть практически все предпосылки для создания ТСЖ,
т.е. имеются нежилые помещения, проведен капитальный ре​монт, жители среднего материального достатка и т.д. Органы исполнительной власти в лице администрации и службы за​казчика района заинтересованы в образовании ТСЖ в связи с необходимостью выполнять программу по созданию жилищ​ных объединений граждан и передаче им управления жилыми домами в целях реализации реформы ЖКХ. Дом пока нахо​дится в управлении ДМ ИиБ (дирекция муниципального иму​щества и благоустройства), которое получает в установлен​ных объемах бюджетное финансирование на эксплуатацию данного дома, и недостаточно информированные жители с ос​торожностью воспринимают предложение объединиться в то​варищество, а наиболее консервативная их часть автомати​чески становится в оппозицию новому непонятному делу. Это типично для большинства случаев организации ТСЖ.
Конечно же, при проведении такого собрания обязательно участие представителей администрации, которым отводится главная роль в его ведении. Это должен быть подготовленный специалист — координатор данного направления в службе заказчика. Основная задача такого специалиста — выявле​ние инициативной группы жителей дома, в котором имеются предпосылки для создания ТСЖ, консультативная помощь и ко​ординация деятельности в подготовке и проведении собрания.
Подбор и подготовка инициативной группы. Инициативная фуппа жителей формируется независимо от поставленных за​дач. Это должны быть люди, занимающие активную жизнен​ную позицию, неформальные лидеры в своем доме, к которым обращаются за помощью и советом соседи, активно участвую​щие в жизнедеятельности дома. Среди таких людей всегда мож​но найти авторитетного человека, который способен взять на себя в данном случае роль организатора собрания.
Работа с людьми требует от инициаторов не только личного  обаяния, но, наверное, и чувства юмора, и твердости характера.
Необходимо владеть и искусством риторики, и обладать зна​ниями психологии личности человека.
Для того, чтобы результативно провести общее собрание жителей, на котором предполагается прийти к осознанному решению создания ТСЖ, организаторы собрания должны сами ясно представлять цель и быть готовыми ответить на все вопросы, которые могут возникнуть в процессе обсуждения. Они должны уметь работать с контингентом нерешительных жильцов: когда надо — оказать помощь, убеждать, поддер​живать.
Потенциальных союзников обычно надо искать среди дру​зей и хороших знакомых, соседей.
Информация — основа успеха общего собрания. Инфор​мация, которую необходимо донести до каждого жителя перед проведением собрания, должна быть изложена простым, яс​ным языком и содержать разъяснения по всем ранее неизвест​ным понятиям. Так, например, аббревиатура ТСЖ может при​меняться только после полного разъяснения сути того, что она обозначает.
Информационную работу среди жителей дома можно про​водить разными способами. Это могут быть индивидуальные встречи и беседы, разработка информационной листовки- обращения или оба способа параллельно.
Жильцов, проживающих в домах, можно разбить на группы.
Люди, которые потенциально могут составить группу под​держки.
Люди, которых объединяют общие интересы.
Группа возможных противников всех новаций. Это, как правило, пожилые люди, привыкшие жить по определенным меркам, или инертные граждане, которые опасаются любых перемен..
Люди, имеющие определенный авторитет среди жильцов.
Таким образом, проведя некий социологический анализ жильцов дома, удастся выявить потенциальных союзников и возможных противников, что будет необходимо в дальнейшей деятельности. Проводя с ними разъяснительно-информаци​онную работу, можно будет достичь желаемого результата.
Информационная листовка должна бросаться в глаза, лег​ко читаться и содержать только необходимую информацию. Она должна быть краткой, подписанной членами инициа​тивной группы с номерами телефонов, по которым жильцы могут получить более полную информацию по существу, не​сти только позитивную информацию и вызывать интерес.
Накануне проведения общего собрания инициативная группа собирается для подведения итогов по результатам про​веденной подготовки к собранию и еще раз дополнительно проигрывает сценарий собрания. Проводить собрание следу​ет в строгом соответствии с подготовленным планом.
Лица, ответственные за организацию и проведение собра​ния, должны быть на месте заранее до его начала, чтобы при необходимости обсудить возникшие вопросы или ситуации и еще разубедиться в полной готовности мероприятия.
Всех пришедших на собрание при входе должны с макси​мальной доброжелательностью встречать организаторы, ука​зывать место регистрации и при необходимости отвечать на организационные вопросы.
Регистрация участников собрания. Регистрацию участни​ков проводят специально назначенные лица, которые разъяс​няют порядок и правила регистрации, заполняют регистра​ционный бюллетень и дают его для росписи каждому участ​нику. В регистрационном бюллетене должна содержаться ин​формация о месте и дате проведения собрания, основных вопросах его повестки, указаны фамилии, имена и отчества участников собрания (желательно их паспортные данные, осо​бенно на учредительном собрании ТСЖ), номера и общие пло​щади квартир, принадлежащих участникам собрания.
Бюллетень подписывается лицом, проводившим регист​рацию.
Участником собрания может быть лицо, имеющее доверен​ность, выданную собственником помещения в доме, который по какой-либо причине не имеет возможности лично прибыть на собрание. Доверенность составляется в простой письмен​ной форме с обязательным указанием объема правомочий и вопросов, по которым представляются интересы доверителя при принятии решений.
В этом случае в бюллетене обязательно указываются пас​портные данные лица, предъявившего доверенность, и дела​ется запись «но доверенности», а сама доверенность приоб​щается к бюллетеню. Регистрацию желательно проводить раздельно: для жителей (при необходимости распределить по адресам или подъездам), для юридических лиц и для пригла​шенных гостей. После завершения регистрации бюллетени должны быть представлены председателю собрания.
Ответственный за регистрацию должен находиться на ме​сте регистрации и после начала собрания в течение 20-30 ми​нут на случай, если кто-то из участников собрания опоздает. Последний регистрационный бюллетень также подается в президиум для включения опоздавших в общее количество участников собрания (голосующих) и для протокола. Вполне вероятно, что 1—2 голоса могут изменить ход собрания и по​влиять на окончательный результат.
Начало собрания. Требования к протоколу собрания. За​держивать начало собрания нельзя, если для этого нет веских оснований. Наведением порядка и тишины в зале занимается не председатель, а специально назначенный человек. Автори​тет председателя, которого еще предстоит избрать, должен быть непререкаемый и не опускаться до дисциплинарных замеча​ний аудитории.
Общее собрание собственников помещений в много​квартирном доме правомочно (имеет кворум), если в нем
приняли участие собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более, чем пятьюдеся​тью процентами голосов от общего числа голосов. При от​сутствии кворума для проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть проведено повторное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме. Ведение протокола яв​ляется неотъемлемой частью собрания. Ведет его секретарь со​брания. Способы ведения протокола различны. Это может быть и аудиозапись, стенографирование, конспектирование выступлений. Аудиозапись при необходимости может помочь составить окончательный вариант протокола ил и в случае воз​никновения спорных вопросов содействовать установлению истины.
Протокол собрания должен содержать следующие све​дения:
· адреса домов (если необходимо, и номера подъездов), жители которых участвуют в собрании;
· количество жителей (собственников), имеющих право участвовать в собрании;
· количество жителей (собственников), зарегистрирован​ных в качестве участников собрания;
· инициатор, дата, время и место проведения собрания;
· состав президиума;
· полная формулировка рассматриваемых вопросов;
· фамилии выступающих;
· краткое содержание выступлений;
· принятое решение с результатами голосования.
В начале собрания его председатель обязательно должен по​приветствовать собравшихся, предложить тем, кто не успел зарегистрироваться, сделать это и представить приглашен​ных гостей, указывая их фамилию, имя и отчество, а также их должности.
Затем председатель должен прокомментировать результа​ты, отраженные в регистрационных бюллетенях, назвать ко​личество присутствующих в зале. Далее он должен огласить повестку дня, принять регламент и форму голосования за кан​дидатуры председателя и секретаря собрания, за состав счет​ной комиссий. Так как роль председателя и секретаря собра​ния в успешном проведении собрания ведущая, их следует утвердить в соответствии с предложением инициаторов, а кан​дидатуры членов счетной комиссии могут быть названы при​сутствующими. При утверждении повестки дня следует обра​титься к собравшимся с предложением внести свои предло​жения и высказать замечания. Необходимо помнить, что при проведении общего собрания домовладельцев изменение ра​нее объявленной повестки не допускается. Необходимо тща​тельно контролировать регламент выступлений, так как затя​нутое по времени обсуждение одного вопроса и недостаток времени на другие сводит «на нет» все ранее приложенные уси​лия и срывает намеченные планы.
Соблюдение данной процедуры необходимо, так как это создает деловую атмосферу и гарантирует соблюдение уста​новленных законодательством норм и правил проведения со​брания, что в последующем не позволяет подвергнуть сомне​нию правомочность принятых решений. В соответствии с при​нятой повесткой собрания первым берет слово его председа​тель. В своем выступлении он рассказывает о цели встречи, раскрывает существо вопроса. Речь председателя должна быть предварительно подготовлена, лаконична, убедительна. Пред​седатель должен хорошо владеть предметом обсуждения и не только знать, что такое ТСЖ, зачем оно нужно и как его орга​низовать, но и дать при необходимости квалифицированную характеристику жилого дома. При этом он должен владеть вопросами технического состояния дома, знать площади, об​щее количество жителей в доме, их социальный состав.
Он должен как можно убедительней и доступней рассказать об основных преимуществах этой формы управления и перс​пективах. Нежелательно рассказывать о проблемах. Во время выступлений председатель должен вовремя пресечь недобро​желательные и агрессивные заявления, перевести разговор на существо вопроса.
Обсуждения должны быть максимально корректными. Сре​ди жителей потенциальными противниками идеи образова​ния ТСЖ могут быть, прежде всего, люди пожилого возраста с выработанными стереотипами иллюзорной защищенности при полной зависимости от государства, а также напротив — люди с опытом резко негативного взаимодействия с государ​ственными учреждениями и ничему не верящие. Следователь​но, можно предвидеть, кто именно будет выступать на собра​нии против создания ТСЖ, и предварительно провести с эти​ми людьми разъяснительную работу или хотя бы заранее вы​яснить их аргументацию и подготовить на нее ответ.
В заключение собрания, когда будут проводиться проце​дуры принятия решений и голосования по ним, прежде чем зачитать заранее подготовленные проекты решений, необхо​димо подчеркнуть, что для тех, кто еще сомневается в необхо​димости создания ТСЖ, инициативная группа готова орга​низовать консультации, провести отдельные встречи со спе​циалистами. Люди должны быть уверены, что к их мнению прислушиваются, их чувства уважают, а их сомнения прини​мают во внимание и готовы развеять.
После оглашения проекта решения необходимо обратить​ся ко всем собравшимся с предложением высказать свои за​мечания и дополнения, а затем уже с возможными поправка​ми, если они не искажают существо вопроса, проголосовать за решение в целом или принять его за основу, поручив под​готовить окончательные формулировки инициативной груп​пе и счетной комиссии. Принятие большинством голосов
заранее подготовленного инициаторами проекта решения (или откорректированного без принципиальных изменений по существу вопроса) означает, что первый и самый глав​ный этап пройден.
Это собрание может быть учредительным, но возможно по​надобится еще одно. Однако успеха и желаемого результата можно достичь только при тщательной подготовке мероприя​тия, персональной ответственности за каждое направление. Результаты голосования оформляются протоколом, который является документом, утверждаемым на собрании, и подпи​сывается председателем и секретарем, который вел протокол.
Протокол, как правило, редактируется после собрания, в краткой форме передается принципиальная суть выступ​лений, окончательно уточняются формулировки в строгом соответствии с принятыми решениями. К протоколу прила​гаются регистрационный бюллетень и лист результатов го​лосования с подписями присутствующих домовладельцев в одной из граф: ЗА, ПРОТИВ, ВОЗДЕРЖАЛСЯ по каждому вопросу.
Общее собрание считается состоявшимся, если в нем при​няли участие собственники помещений или их представите​ли, обладающие более, чем пятьюдесятью процентами от об​щего числа голосов. Общее собрание собственников помеще​ний должно принять следующие решения:
· о регистрации ТСЖ;
· о принятии устава;
· о проведении выборов председателя, секретаря собра​ния, членов правления и ревизионной комиссии.
Участие в голосовании может принимать либо сам соб​ственник помещения, либо его представитель на основании доверенности, оформленной в соответствии со ст. 185 Граж​данского кодекса РФ либо удостоверенной нотариально. Ко​личество голосов, поданных за решения на общем собрании,
пропорционально доле в праве общей собственности на об​щее имущество в данном доме. Согласно ст. 47 Жилищного кодекса, решение общего собрания может быть принято пу​тем проведения заочного голосования — передачи в место или по адресу, которые указаны в сообщении о проведении обще​го собрания собственников помещений в многоквартирном доме, в письменной форме решений собственников по вопро​сам, поставленным на голосование. Для этого необходимо разослать собственникам жилья (или их представителям) со​общения о проведении общего собрания с указанием:
· места, времени, адреса;
· вопросов, поставленных на голосование;
· даты окончания приема решений.
Принявшими участие в общем собрании, проводимом в форме заочного голосования, считаются собственники поме​щений в данном доме, решения которых в письменной форме получены до даты окончания их приема. В решении собствен​ника по вопросам, поставленным на голосование, должны быть указаны:
· сведения о лице, участвующем в голосовании;
· сведения о документе, подтверждающем право соб​ственности лица, участвующего в голосовании, на по​мещение в соответствующем многоквартирном доме;
· решения по каждому вопросу повестки дня, выражен​ные формулировками «за», «против» или «воздержался».
Независимо от результатов собрания после его окончания следует поблагодарить всех за участие. Конечно, нельзя пре​дусмотреть все неожиданности, которые могут возникнуть в каждом конкретном случае проведения встреч с жителями. Работа с людьми требует наличия у организаторов и-других качеств хорошего руководителя: владения основами психо​логии и искусства риторики, личного обаяния, наличия чув​ства юмора, а также настойчивости и твердости характера.
Умение организовать и провести собрание на должном уров​не, в свою очередь, позволяет проверить себя как авторитет​ного общественного лидера.
Возможные ошибки и их устранение
Никто не может дать гарантии в том, что собрание, которое вы так тщательно готовили, пройдет гладко и без проблем с первого раза. Конечно, могут быть и неудачи. Но самое глав​ное все-таки сделать тщательный анализ и разобрать все ошибки, которые могли иметь место. Человеческий фактор — это именно то, что как бы вы ни готовились, учесть до конца невозможно. Что же может произойти на собрании? Да все что угодно. Вас могут обвинить и в корыстных намерениях, и про​сто не услышать. Но если вы поставили определенные цели, то даже в случае поражения надо снова готовиться и идти вперед. Страсти улягутся, противники успокоятся, и надо только вы​ждать время, чтобы заручиться большей поддержкой как среди сподвижников, так и среди своих противников.
Очень уж сложная роль у инициаторов собрания, и для того чтобы достичь поставленных целей и убедить жителей в их пользе, нужно искать новые формы воздействия на людей. Одной из них может стать подготовка специальных анкет, информационных листков, вырезок из газет, то есть материа​лов, подтверждающих ваши действия. Надо попробовать най​ти подход и к своим противникам. Может быть, даже предло​жить им войти в состав правления будущего ТСЖ.
Работа с людьми может стать индивидуальной, именно та- кой подход показывает заботу о людях, придавая им ощуще​ние своей значимости. Для этого надо найти телефоны сосе​дей, договориться с ними о времени посещения для предо​ставления информации. Такие встречи можно проводить и во дворе дома, где на скамейках наши пенсионеры любят обсуждать​
любые проблемы. Залог успеха любого собрания нахо​дится именно в людских ресурсах, и нельзя расстраиваться и терять уверенность в победе, иначе все усилия могут оказать​ся напрасными.
С образцами документов по проведению общего собрания можно ознакомиться в приложении.
