
Если по закону «О ТСЖ», ны-
не упраздненному, в доме
можно было проводить уч-

редительное, внеочередное, от-
четно-выборное собрания, то те-
перь, по новому Жилищному ко-
дексу, добавились еще два их
вида: ежегодное собрание собст-
венников помещений многоквар-
тирного дома и общее собрание,
проводимое в заочной форме -
опросным путем. 

В соответствии с ЖК РФ ос-
новным и единственным орга-
ном управления многоквартир-
ным домом, действие которого
распространяется на всех собст-
венников помещений в много-
квартирном доме, является их
общее собрание. Данное поло-
жение сформулировано, как го-
ворят юристы, в императивной
форме и не предполагает исклю-
чений. Фактически этот принци-
пиально новый орган управле-
ния должен действовать во всех
многоквартирных домах, поме-
щения в которых находятся в ча-
стной, муниципальной и госу-
дарственной собственности.

Пунктом 2 ст. 44 ЖК РФ уста-
новлен перечень вопросов, отно-
сящихся к компетенции общего
собрания. Это реконструкция,
строительство, ремонт общего
имущества, принятие решения о
пределах использования земель-
ного участка, о передаче в поль-
зование общего имущества, вы-
бор способа управления этим до-
мом, другие вопросы, отнесен-
ные ЖК РФ к компетенции обще-
го собрания собственников по-
мещений в многоквартирном до-
ме. Буквальное толкование этой
нормы позволяет утверждать,
что общее собрание собственни-
ков помещений лишено права
принимать к своему рассмотре-
нию вопросы, прямо не отнесен-
ные ЖК к его компетенции. 

Но когда внимательно изуча-
ешь другие статьи ЖК РФ, то
оказывается, что перечень воп-
росов, предусмотренный указан-
ной статьей, не является исчер-
пывающим. Так, общее собрание
собственников помещений мно-
гоквартирного дома, оказывает-
ся, обязано принимать решения
об оплате расходов на капиталь-
ный ремонт здания (ст. 158), о
выборе управляющей организа-
ции (ст. 162) и способа уведом-
ления о проведении общего соб-
рания, порядок подписания его
протокола и т.д. Совершенно по-
нятно, что в случае непосредст-
венного управления многоквар-
тирным домом собственниками
помещений общему собранию
придется решать множество во-
просов помимо отнесенных ЖК
РФ к его компетенции.

Вообще, в новом Жилищном
кодексе РФ статус общего соб-
рания собственников помещения
многоквартирного дома не ясен,
так как согласно гражданскому
законодательству (ст. 53 ГК РФ)
органы управления имеются у
юридического лица, у того же
ТСЖ. При этом порядок назначе-
ния и избрания органов юриди-
ческого лица определяются фе-
деральными законами и учреди-
тельными документами. 

В таком случае общее собра-
ние собственников помещений
можно скорее рассматривать как
общественное объединение соб-
ственников. А так как по Граж-
данскому кодексу, да и по ново-
му Жилищному кодексу РФ уп-
равлять домом может только од-
на управляющая компания (внут-
ренняя - ТСЖ, ЖСК, ЖК, МЖК,
специализированный потреби-
тельский кооператив или управ-
ляющий, или внешняя управля-
ющая компания), то из этого
следует, что если общее собра-
ние собственников помещений
многоквартирного дома являет-
ся объединением, то к нему не
применимы императивные нор-
мы ЖК РФ.

С точки зрения логики по от-
ношению к общественным объе-
динениям и с точки зрения их
создания и деятельности в зако-
не могут содержаться только
нормы рекомендательного хара-
ктера. Поэтому в ст. 44 ЖК РФ

следовало вообще не указывать,
что общее собрание собственни-
ков помещений в многоквартир-
ном доме является органом уп-
равления. Наверное, целесооб-
разнее всего следовало бы запи-
сать, что общее собрание собст-
венников помещения в много-
квартирном доме решает лишь
определенные вопросы, и ука-
зать, какие конкретно.

Однако ЖК РФ вступил в дей-
ствие, и, чтобы выполнять
нормы закона, придется в

уставе ТСЖ ввести дополнитель-
но еще один орган управления
многоквартирным домом - общее
собрание всех собственников по-
мещений. Тем более надо где-то
хранить все протоколы этих соб-
раний. На практике получается,
что 100-процентное членство в
ТСЖ практически большинству
жилых домов не светит, так что
эту дополнительную функцию все
равно должно взять на себя прав-
ление товарищества или предсе-
датель правления ТСЖ.

Для того чтобы решение об-
щего собрания собственников
помещений в многоквартирном
доме имело юридическую силу,
должно быть соблюдено множе-
ство условий: решение необхо-
димо оформить протоколом,
принимается оно по вопросу,
включенному в повестку дня,
причем с соблюдением правил о
квалифицированном (две трети)
или простом (более 50 процен-
тов) большинстве голосов, необ-
ходимых для принятия решений.
Добавьте к этому то, что реше-
ние должно быть обязательно
доведено до сведения всех соб-
ственников помещений много-

квартирного дома. Естественно,
протокол должен быть подписан
на общем собрании в соответст-
вии с установленным порядком.

Собственно, почему так много
условий? Да потому, что реше-
ния собрания могут быть обжа-
лованы в суде, а заявление о та-
ком обжаловании может быть
подано в течение шести месяцев
со дня, когда собственник узнал
или должен был узнать о приня-
том решении. Так что если най-
дутся в жилом доме энтузиасты-
собственники, которые захотят
подготовить и провести подоб-
ное собрание, им необходимо
готовить его предельно четко и
продуманно, иначе любое нару-
шение будет основанием для от-
мены решения в суде.

Надо также отметить, что
строгость нового Жилищного
кодекса РФ по выбору способа
управления домом не предусма-
тривает каких-либо санкций за
нарушение таких обязанностей.
Вместе с тем если собственники
помещений придерживаются по-
литики «ни войны, ни мира», то
в этом случае орган местного са-
моуправления, то есть управа
района, проводит открытый кон-
курс по выбору управляющей
организации, если собственники
в течение года со дня введения
ЖК РФ (после 1.03.06 г.) не вы-
брали способ управления много-
квартирным домом или приня-
тое решение о выборе способа
управления не было реализова-
но. Так что при полном безраз-
личии собственников помеще-
ний можно получить управляю-
щую компанию, которая потом
сама будет определять стои-

мость эксплуатации 1 кв. метра в
таком доме. Собственник поме-
щений многоквартирного дома,
не принявший участие в общем
собрании, несет риск того, что
ему придется исполнять реше-
ние общего собрания или упра-
вы, принятое без его ведома.

Очень жесткие требования
ЖК РФ предъявляет к уведомле-
нию о проведении общего соб-
рания собственников помеще-
ний. Собственники помещений
не вправе принимать решения
по вопросам, не включенным в
повестку дня данного собрания,
изменять повестку дня в ходе
самого общего собрания, изме-
нения в повестку дня могут быть
внесены не менее чем за десять
дней до проведения собрания. В
уведомлении также должно
быть указано, где собственник
может ознакомиться с материа-
лами, проектами решений, под-
готовленными к общему собра-
нию. Закрепленные ЖК РФ нор-
мы общего собрания собствен-
ников помещений многоквар-
тирного дома не могут быть из-
менены ни решением общего
собрания, ни тем более инициа-
тором собрания.

Все эти требования теперь
придется соблюдать, так
как их нарушение чревато

отменой решений общего собра-
ния в многоквартирном доме. К
сожалению, наши инициативные
группы, когда готовят собрание,
мало внимания обращают на та-
кие вещи, как наличие или отсут-
ствие кворума, регистрацию соб-
ственников, пришедших на об-
щее собрание, наличие подтвер-
ждающих документов о собст-

венности, регистрация данного
собственника в доме или по дру-
гому почтовому адресу, количе-
ство голосов, поданное за то или
иное решение повестки дня об-
щего собрания. Например, не-
давно на одном из собраний
лист регистрации участников со-
брания был пущен по рядам, и в
нем расписывались люди, кото-
рые даже не принесли подтвер-
ждающих правоустанавливаю-
щих документов или принесли
просроченные доверенности, но-
тариально не заверенные, что
новый ЖК не допускает.

Мне рассказывали, как недав-
но проходило общее собрание в
новостройке из 350 квартир в 
г. Лыткарино Московской облас-
ти. Вышел руководитель инициа-
тивной группы и на глазок опре-
делил, что вроде бы кворум име-
ется, а в конце собрания выясни-
лось, что свидетельства о собст-
венности у большинства присут-
ствующих отсутствовали. Участ-
ники собрания не удосужились
даже принести договора об ин-
вестировании или долевом уча-
стии, подтверждающие, что они
имеют хоть какое-то отношение
к дому.

Вообще наши «отцы-законо-
датели», отменив Федеральный
закон «О ТСЖ», настолько увле-
клись условиями легитимности
любого вида собраний в много-
квартирном доме, что за подго-
товку и проведение такого обще-
го собрания собственников по-
мещений инициатору сразу нуж-
но давать медаль. Чего стоит од-
но такое «простенькое» измене-
ние! Раньше по закону «О ТСЖ»
один квадратный метр площади

Старые верные лопата и метла до
сих пор обладают чудодействен-
ными возможностями - утренние

дворники подтверждают это из года в
год. Кто как не они выручают нас, когда
мы спозаранку рвемся на работу. Но
доколе же полагаться на их мозоли-
стые ладони? А где же техника косми-
ческого века?

На недавней выставке «Доркомэкс-
по-2005» прошел семинар, замеченный
только узкими специалистами, но ре-
зультат этой встречи наверняка приоб-
ретает самое что ни на есть обширное и
громкое звучание для горожан. Как вы-
яснилось, оснащение наших снегобор-
цев будущей зимой может быть по тех-
ническому уровню вполне достойным.
Михаил РОМАНОВ, заместитель руко-
водителя Департамента жилищно-ком-
мунального хозяйства и благоустройст-
ва, рассказал о задаче, которую поста-
вил мэр столицы Юрий Лужков: необ-
ходимо освоить безреагентную уборку
тротуаров и внутридворовых проездов.
Проработать такой способ уборки пору-
чено Академии жилищно-коммуналь-
ного хозяйства и ведущим организаци-
ям департамента.

Москва, особенно в центре, один из
самых сложных по снегоборьбе север-
ных городов мира. Тротуары узкие, да
еще снег на них валится и с кровель,
которые периодически очищаются от
наледей и снежных козырьков. И все
это надо убирать своевременно и быст-
ро в условиях, когда машины загромо-
ждают все обочины и даже часть самих
тротуаров. Тут без верткой малогаба-

ритной техники никак не обойтись.
Варианты такой техники уже есть. На

Васильевском спуске возле Кремля ее
образцы были продемонстрированы
участникам выставки и москвичам.
Любопытные машины предложил 
«НИИстройдормаш», обратил на себя
внимание трактор «Уралец», который
вполне может быть приспособлен для
снегоуборочного оборудования. Неп-
лохую технику выпускают в городе
Кургане. Поражают юркие «бобкеты»,
ширина захвата которых составляет
всего 94 сантиметра.

Были показаны и более мощные ма-
шины, предназначенные для уборки
МКАД и третьего транспортного коль-
ца, где счищать снег надо быстро и ка-
чественно. Тут многое решает скорость
и высокая производительность. Моск-
ва ежегодно закупает такие агрегаты и
отечественного, и зарубежного произ-
водства. Кстати, для этих магистралей,
для «вылетных» шоссе не менее остро
нужны и распределители твердых и
жидких реагентов. Но проблема в том,
что дозу реагента определяет на глазок
водитель, а химикаты эти довольно до-
роги. Решено, что в этом году пройдет
специальный конкурс по дооснащению
такой техники устройствами, задающи-
ми программу, при которой распреде-
ление реагентов будет наиболее эконо-
мичным и эффективным. А за счет
сбереженных средств можно будет за-
купить дополнительное количество но-
вой производственной техники.

Между тем машины эти с каждым
годом становятся все дороже. Поэтому
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НОВЫЙ ЖК РФ НЕ УПРОЩАЕТ
ПРАВИЛА ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО
СОБРАНИЯ СОБСТВЕННИКОВ
ПОМЕЩЕНИЙ, А УСЛОЖНЯЕТ ИХ

Реформа ЖКХ:

ЧАСТНЫЕ ВОПРОСЫ
ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

Редакция «МС» неоднократно публиковала материалы, посвященные вступлению в действие нового Жилищ-
ного кодекса Российской Федерации. Мнения наших авторов были порой диаметрально противоположны, но
это, наверное, и хорошо. Как известно, не бывает совершенных и идеальных законов, да и само стремитель-
ное движение жизни постоянно требует внесения поправок в законодательные акты.
Дискуссия, которую мы ведем, должна помочь законотворцам увидеть неясные или слабые стороны ЖК РФ,
чтобы в будущем они могли внести необходимые коррективы. Истина, рожденная в спорах, дольше живет и
прочнее стоит на земле. 
Сегодня мы предоставляем слово Льву МАТЕРОВУ, председателю совета ассоциации ТСЖ «Центр», который
размышляет о полномочиях собраний собственников в многоквартирном доме, анализирует те главы и пунк-
ты ЖК, которые вызывают у него сомнения.
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ТЕХНИКА, КОТОРАЯ
РЕШАЕТ ВСЕ
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Июнь. Самое время по-
думать о зиме. Мудрые
наши предки, как из-
вестно, готовили сани
летом, что и нам заве-
щали. Еще свежи в па-
мяти нагромождения
сугробов во дворах и
на обочинах дорог. Си-
ноптики подсчитали,
что за время зимних
месяцев в Москве в
общей сложности вы-
пало 2 метра 8 санти-
метров снега. Почти
рекорд. И кто знает,
будет ли предстоящая
зима менее снежной?


