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FORMATION OF THE AGENDA OF THE GENERAL 
MEETING OF MEMBERS OF THE HOMEOWNERS ‘ 
ASSOCIATION AS A CIVIL LAW PREREQUISITE  
FOR DECISION-MAKING

В статье исследуются вопросы совершения отдельных действий на 
стадии подготовки проведения общего собрания членов товарищества 
собственников жилья. В частности, обращается внимание на важность 
процедуры формирования повестки дня общего собрания членов товари-
щества собственников жилья. Отмечается необходимость предусмотреть 
в законодательстве исчерпывающий перечень оснований для отказа о 
включении вопроса в повестку дня общего собрания членов ТСЖ или о 
включении в список кандидатов лиц, не соответствующих требованиям, 
установленным уставом товарищества. Обосновывается необходимость 
законодательного закрепления процесса составления списка членов то-
варищества собственников жилья, то есть лиц, обладающих правом при-
нимать участие в указанном собрании. Обращается внимание на недоста-
точность правового регулирования исследуемого вопроса и неоднознач-
ную судебную практику в указанных авторами ситуациях.
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членов товарищества собственников жилья, созыв общего собрания чле-
нов товарищества собственников жилья, повестка дня. 

The article examines the issues of performing certain actions at the stage of 
preparation for the general meeting of members of the homeowners ‘ associa-
tion. In particular, attention is drawn to the importance of the procedure for 
forming the agenda of the general meeting of members of the homeowners ‘ 
association. It is noted that it is necessary to provide in the legislation a compre-
hensive list of grounds for refusing to include an issue in the agenda of the gen-
eral meeting of HOA members or to include in the list of candidates persons 
who do not meet the requirements established by the charter of the partner-
ship. The article substantiates the need for legislative consolidation of the pro-
cess of drawing up a list of members of the homeowners ‘ association, that is, 
persons who have the right to participate in the specified meeting. Attention is 
drawn to the insufficiency of legal regulation of the issue under study and the 
ambiguous judicial practice in the situations indicated by the authors.

Keywords: homeowners ‘association, general meeting of members of the 
homeowners’ association, members of the homeowners ‘association, decision 
of the meeting, prerequisites for making a decision, voting bulletin, notification of 
the general meeting of members of the homeowners’ association, convocation 
of the general meeting of members of the homeowners ‘ association, agenda.
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Проведение общих собраний членов 
товарищества собственников жилья (да-
лее по тексту – общее собрание членов 
ТСЖ, общее собрание) регламентируется 
действующим жилищным законодатель-
ством [1], согласно которому порядок 
проведения общего собрания собствен-
ников помещений применяется и в отно-
шении общего собрания членов товари-
щества собственников жилья (ч. 1.1. ст. 
146 Жилищного кодекса РФ), а сроки и 
порядок проведения годового общего со-
брания членов ТСЖ, а также порядок уве-
домления о принятых решениях опреде-
ляются статьями 45-48 Жилищного ко-
декса РФ.

Процедуру проведения общего собра-
ния членов ТСЖ условно можно разде-
лить на следующие этапы:

1) подготовка проведения общего со-
брания; 

2) созыв общего собрания членов 
ТСЖ;

3) непосредственно само проведение 
общего собрания членов товарищества;

4) подведение итогов собрания.
В рамках подготовки проведения об-

щего собрания членов ТСЖ должны быть 
соблюдены следующие процедуры:

1) сформирована повестка дня общего 
собрания членов ТСЖ;

2) определены форма, дата, место и 
время его проведения;

3) уточнен список членов товарище-
ства собственников жилья, имеющих пра-
во на день проведения общего собрания 
участвовать в общем собрании;

4) определен порядок уведомления 
членов ТСЖ о проведении указанного об-
щего собрания;

5) составлен перечень материалов, 
которые будут представлены членам то-
варищества, а также определен порядок 
их представления;

6) разработана форма и составлен 
текст бюллетеня для голосования (в слу-
чае голосования бюллетенями).

Важную роль на этапе подготовки про-
ведения общего собрания членов товари-
щества собственников жилья играет про-
цедура формирования повестки дня, ко-
торая предполагает формулировку во-
просов, выносимых на обсуждение в рам-
ках проводимого собрания.

Жилищный кодекс РФ императивно 
определяет правила, которые необходи-
мо соблюдать при формировании повест-
ки дня.

Во-первых, общее собрание членов то-
варищества собственников жилья вправе 
рассматривать и принимать решения ис-
ключительно по вопросам, отнесенным к 

его компетенции нормами жилищного за-
конодательства (ч. 2-4 ст. 145 ЖК РФ). 
Следует отметить, что перечень вопросов, 
отнесенных к компетенции общего собра-
ния членов товарищества, открытый: по-
мимо вопросов, указанных в ч. 3 ст. 145 
ЖК, общее собрание членов товарищества 
собственников жилья имеет право прини-
мать решения по иным вопросам, предус-
мотренным уставом товарищества, а так-
же решать вопросы, которые отнесены к 
компетенции правления товарищества.

При определении вопросов, выноси-
мых на обсуждение членов ТСЖ, необхо-
димо иметь ввиду следующее: так как за-
конодательство не разграничивает, какие 
вопросы могут выноситься на годовое 
общее собрание, а какие на внеочеред-
ное, следует полагать, что в повестку дня 
общего собрания могут быть включены 
любые вопросы, отнесенные к его компе-
тенции [2, 757].

Во-вторых, общее собрание членов 
ТСЖ не вправе принимать решения по во-
просам, не включенным в повестку дня, а 
также изменять повестку дня данного со-
брания (ч. 2 ст. 46, ч. 2 ст. 146 ЖК РФ) 
[3, 173].

В-третьих, по смыслу ст. 146 ЖК РФ 
подготовка общего собрания членов то-
варищества собственников жилья осу-
ществляется лицом, по инициативе кото-
рого проводится указанное собрание (ч. 1 
ст. 54 ЖК РФ). Так как в законодательстве 
не имеется никаких ограничений, мы мо-
жем сделать вывод о том, что инициато-
ром проведения общего собрания членов 
ТСЖ может быть не только член товари-
щества собственников жилья, но и любой 
собственник помещения многоквартир-
ного дома, находящегося в управлении 
товарищества собственников жилья.

При проведении внеочередного обще-
го собрания членов ТСЖ основную роль в 
формировании повестки дня играет ини-
циатор его проведения. Однако в связи с 
отсутствием четких указаний и ограниче-
ний по этому поводу, думается, что при-
нимать участие в формировании повест-
ки дня может каждый член товарищества. 
При этом количество вопросов, выноси-
мых на обсуждение на общем собрании 
членов ТСЖ, не ограничено.

На наш взгляд, гарантией реализации 
прав членов товарищества участвовать в 
формировании повестки дня может вы-
ступить норма, содержащая в качестве 
общего правила обязанность включить 
внесенное предложение в повестку дня. 
Наряду с этим целесообразно законода-
тельно предусмотреть исчерпывающий 
перечень оснований для отказа:
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1) внесение предложения о включении 
вопроса в повестку дня по истечении 
установленных в соответствующем сооб-
щении сроков;

2) несоответствие предложенного во-
проса компетенции общего собрания и / 
или требованиям нормативных правовых 
актов РФ.

Кроме того, в случае, если уставом то-
варищества установлены специальные 
требования, предъявляемые к лицам, из-
бираемым в ревизионную комиссию, 
правление товарищества либо лицо, ини-
циирующее проведение собрания, впра-
ве отказать во включении в список канди-
датов лицам, не соответствующим ука-
занным требованиям.

Письменный ответ с мотивированным 
решением об отказе включить предло-
женный вопрос в повестку дня либо кан-
дидата в список кандидатур для голосо-
вания по выборам должен быть дан члену 
/ членам товарищества, внесшим вопрос 
или выдвинувшим кандидата, в разумные 
сроки.

На наш взгляд, в случае отказа вклю-
чить предложенный вопрос в повестку 
дня общего собрания членов ТСЖ либо 
кандидата в список кандидатур член това-
рищества собственников жилья должен 
быть наделен правом на обращение в су-
дебные органы с требованием о понужде-
нии включить предложенный им вопрос в 
повестку дня либо кандидата в список 
кандидатур для голосования по выборам 
в соответствующий орган управления то-
варищества.

Несомненно, внесение поправок в 
действующее российское законодатель-
ство в части обжалования действий прав-
ления ТСЖ либо лица, инициирующего 
проведение собрания, относительно вне-
сения вопросов в повестку дня общего 
собрания членов ТСЖ либо кандидата в 
список кандидатур необходимо и оправ-
данно.

Таким образом, при формировании 
повестки дня необходимо учитывать, что 
повестка дня общего собрания членов 
ТСЖ может включать лишь вопросы, от-
несенные к его компетенции действую-
щим жилищным законодательством, 
уставом товарищества либо отнесены к 
компетенции правления товарищества.

Окончательная редакция повестки дня 
должна быть сформирована до проведе-
ния собрания, так как не менее чем за де-
сять дней до даты его проведения всем 
членам ТСЖ должны быть разосланы уве-
домления, в которых помимо сведений о 
лице, по инициативе которого созывается 
общее собрание, в обязательном порядке 

должны быть указаны место и время про-
ведения собрания, а также повестка дня 
общего собрания. Изменение повестки 
дня до проведения или во время проведе-
ния общего собрания членов товарище-
ства не допускается. Несоблюдение ука-
занных требований может явиться осно-
ванием для обжалования решений, при-
нятых общим собранием членов ТСЖ, в 
судебном порядке.

Определяя форму проведения общего 
собрания членов товарищества собствен-
ников жилья, инициатор должен учиты-
вать положения, предусмотренные ч. 1 ст. 
47 ЖК РФ, которые предоставляют ему 
возможность проведения общего собра-
ния в форме заочного голосования только 
в том случае, если общее собрание в 
форме совместного присутствия не име-
ло установленного жилищным законода-
тельством кворума, а также выбрать оч-
но-заочную форму проведения общего 
собрания членов товарищества. При этом 
инициатору проведения общего собра-
ния необходимо помнить о том, что по-
вестка дня должна оставаться неизмен-
ной.

При подготовке проведения общего 
собрания особое внимание необходимо 
уделять составлению списка членов ТСЖ, 
то есть лиц, обладающих правом прини-
мать участие в указанном собрании 
[4,  47]. Законодательно указанный про-
цесс никоим образом не урегулирован. 
Однако Федеральным законом от 04 июня 
2011г. №123-ФЗ «О внесении изменений 
в Жилищный кодекс Российской Федера-
ции и отдельные законодательные акты 
Российской Федерации» [5], которым 
были внесены изменения в действующий 
Жилищный кодекс, на товарищества соб-
ственников жилья была возложена обя-
занность вести реестр членов товарище-
ства с ежегодным направлением копий 
реестров членов в органы исполнитель-
ной власти субъектов Российской Феде-
рации в течение первого квартала теку-
щего года.

Неурегулированным надлежащим об-
разом остается вопрос, с какого момента 
возникает членство у собственника поме-
щения. Так, М.Ю. Тихомиров полагает, что 
заявление о приеме в члены товарище-
ства должно быть рассмотрено правлени-
ем и утверждено решением общего со-
брания членов товарищества [6, 34].

П.В.  Крашенинников настаивает на 
том, что ч. 1 ст. 143 ЖК носит императив-
ный характер, в связи с этим заявление о 
вступление в члены товарищества соб-
ственников жилья является «единствен-
ным условием возникновения членства в 
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ТСЖ у собственника помещения в много-
квартирном доме, в котором создано 
данное товарищество, и в связи с этим 
установление каких-либо дополнитель-
ных требований в уставе товарищества, к 
примеру, о необходимости для приобре-
тения членства в товариществе внесения 
вступительного взноса, рассмотрения 
или утверждения заявления о вступлении 
в члены товарищества общим собранием 
членов товарищества или правлением то-
варищества, недопустимо» [7, 134]. Такая 
позиция находит подтверждение в сло-
жившейся судебной практике [8].

Аналогичной точки зрения придержи-
вается С.  Баянов, который, в свою оче-
редь, считает, что «воля собственника на 
вступление в ТСЖ проявляется в состав-
лении письменного заявления и доведе-
нии его до адресата» [9,  14]. Автор при 
этом настаивает на том, что момент окон-
чательного выражения воли собственни-
ка на вступление в члены товарищества 
собственников жилья совпадает с момен-
том получения соответствующего заявле-
ния добросовестным адресатом. Соот-
ветственно, собственник, имевший наме-
рение стать членом ТСЖ, подавший заяв-
ление, но не обеспечивший надлежащее 
его доведение до представителя ТСЖ, не 
вправе ссылаться на свидетельские пока-
зания в качестве доказательства своего 
вступления в члены ТСЖ, поскольку имен-
но на него возлагается обязанность дока-
зать с использованием письменных дока-
зательств факт доведения до товарище-
ства своего заявления.

Указанная точка зрения подтвержда-
ется материалами судебной практики 
[10-11]. Например, из Определения 
Санкт-Петербургского городского суда 
от 29.11.2012г №33-16343/2012 следует, 
что накладная и опись вложений в заказ-
ное письмо, которые были представлены 
в качестве доказательства своего член-
ства в ТСЖ несколькими собственниками 
– истцами по делу об оспаривании реше-
ния общего собрания членов товарище-
ства, не были приняты судом в качестве 
доказательств по делу, так как, по мнению 
суда, представленные доказательства 
подтвердили то обстоятельство, что на 
день начала голосования собственники, 
подписавшие и направившие заявления, 
не являлись членами ТСЖ, поскольку 
адресат на тот момент не был надлежа-
щим образом уведомлен об их намерени-
ях [12].

На наш взгляд, смысл ст. 43 ЖК РФ ис-
ключает необходимость рассмотрения 
правлением и утверждения решением 
общего собрания подобного заявления, и 

собственнику, имеющему желание стать 
членом товарищества собственников жи-
лья, достаточно обратиться в правление 
товарищества с соответствующим заяв-
лением.

Мы полагаем, что заявление о всту-
плении в члены ТСЖ может быть состав-
лено в произвольной форме и подано в 
правление товарищества собственников 
жилья одним из предложенных способов:

1) лично, в этом случае необходимо 
иметь два экземпляра заявления, на од-
ном из которых должна быть сделана от-
метка о приеме данного заявления;

2) с использованием почтовой связи: 
заказным письмом с уведомлением о 
вручении, в этом случае почтовое уве-
домление с отметкой о вручении заказно-
го письма будет являться обстоятель-
ством, подтверждающим факт подачи 
указанного заявления.

Соответственно, с момента подачи за-
явления у собственника помещения воз-
никает членство в ТСЖ.

В соответствии со ст. 137 ЖК РФ спи-
сок лиц, наделенных правом участия в 
общем собрании членов товарищества, 
составляется с учетом данных реестра 
членов ТСЖ.

Законодательно не определено, когда 
и на какую дату должен быть составлен 
список лиц, обладающих правом участво-
вать в общем собрании членов товарище-
ства. Во избежание оспаривания реше-
ний собраний членов товарищества по 
данному основанию целесообразно воз-
ложить на инициатора проведения собра-
ния обязанности произвести корректи-
ровку списка членов ТСЖ не более чем за 
60 и не менее чем за 20 дней до даты про-
ведения общего собрания членов товари-
щества собственников жилья. Безуслов-
но, список членов ТСЖ может корректи-
роваться, если речь идет о необходимо-
сти восстановления нарушенных прав 
лиц, имеющих право принимать участие в 
голосовании, но не включенных в указан-
ный список, либо об исправления техни-
ческих ошибок, которые были допущены 
при его составлении.

Часть 4 ст. 143 ЖК РФ содержит требо-
вания к объему сведений, которые долж-
ны быть указаны в реестре членов товари-
щества собственников жилья:

– сведения, позволяющие идентифи-
цировать членов товарищества и осу-
ществлять связь с ними;

– сведения о размерах принадлежа-
щих им долей в праве общей собственно-
сти на общее имущество в многоквартир-
ном доме.

Частью 7 ст. 148 ЖК РФ обязанность 
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ведения реестра членов ТСЖ возложена 
на правление товарищества. Поскольку ч. 
5 ст. 143 ЖК РФ содержит императивную 
норму, которая обязывает каждого члена 
товарищества собственников жилья 
представлять правлению товарищества 
достоверные сведения, которые должны 
быть отражены в реестре членов товари-
щества, и своевременно информировать 
правление товарищества об их измене-
нии, считаем целесообразным введение 
юридической ответственности для чле-
нов товарищества собственников жилья 
за непредставление правлению товари-
щества достоверных сведений, необхо-
димых для ведения реестра членов ТСЖ и 
собственников помещений в многоквар-
тирном доме, и несвоевременное инфор-

мирование правления товарищества об 
их изменении. Предлагаем законодатель-
но закрепить право товариществ соб-
ственников жилья устанавливать наказа-
ние в виде штрафа, размер которого бу-
дет определяться решением общего со-
брания членов товарищества собствен-
ников жилья.

Подводя итоги, следует отметить, что, 
во-первых, допущение нарушений на этих 
этапах может стать основанием для при-
знания общего собрания и решений, при-
нятых на нем, недействительными [13]; 
во-вторых, исследованные нами вопросы 
недостаточно урегулированы на законо-
дательном уровне и требуют внесения со-
ответствующих изменений с действую-
щее законодательство.
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