Алгоритм проведения общего собрания собственников помещений многоквартирного дома по вопросу проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме, не включенном в краткосрочный план реализации региональной программы капитального ремонта, формирующем фонд капитального ремонта на специальном счете

В соответствии с ч. 1, ч. 2 ст. 189 Жилищного кодекса РФ (далее – ЖК РФ) проведение капитального ремонта общего имущества в доме осуществляется на основании решения общего собрания собственников помещений. Собственники помещений в любое время вправе принять решение о проведении капитального ремонта общего имущества многоквартирного дома по предложению лица, осуществляющего управление многоквартирным домом, регионального оператора либо по собственной инициативе. 
При формировании фонда капитального ремонта на специальном счете в соответствии с ч. 4.1 ст. 170 ЖК РФ собственники помещений в многоквартирном доме вправе принять решение о проведении капитального ремонта общего имущества в более ранние сроки, чем это установлено региональной программой капитального ремонта, при условии, что на дату принятия данного решения средств на специальном счете достаточно для финансирования капитального ремонта или выбраны иные способы его финансирования.

Согласно ч. 7 ст. 177 ЖК РФ по требованию любого собственника помещения в многоквартирном доме банк, в котором открыт специальный счет, и владелец специального счета предоставляют информацию о сумме зачисленных на счет платежей собственников всех помещений в таком доме, об остатке средств на специальном счете, о всех операциях по данному специальному счету.

В соответствии с ч. 4 ст. 177 ЖК РФ по указанию владельца специального счета операции по перечислению денежных средств со специального счета в адрес лиц, оказывающих услуги и (или) выполняющих работы по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, осуществляются банком при предоставлении следующих документов: 

- протокол общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, содержащий решение такого собрания о проведении капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме;

- договор строительного подряда, предусматривающий в том числе проведение строительного контроля, установление гарантийного срока на оказанные услуги и работы продолжительностью не менее пяти лет с момента подписания соответствующего акта приемки оказанных услуг и выполненных работ, а также обязательства подрядных организаций по устранению выявленных нарушений в разумный срок, за свой счет и своими силами;

- акт приемки оказанных услуг и (или) выполненных работ по вышеуказанному договору. Такой акт приемки не предоставляется в случае осуществления операции по выплате аванса на оказание услуг и (или) выполнение работ в размере не более чем тридцать процентов от стоимости таких услуг и (или) работ по договору.

В соответствии с ч. 5 ст. 177 ЖК РФ по распоряжению владельца специального счета операции по списанию со специального счета денежных средств в счет возврата кредитов (займов) и на уплату процентов по кредитам (займам), полученным на проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме, осуществляются банком на основании следующих документов: 

- протокола общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, содержащего решение о заключении кредитного договора (договора займа) с банком (с займодавцем), с указанием суммы и цели кредита (займа);

- кредитного договора (договора займа).

Также, в соответствии с ч. 5.1 ст. 189 ЖК РФ на общем собрании собственников помещений о проведении капитального ремонта общего имущества в доме, в котором фонд капитального ремонта формируется на специальном счете, должны быть определены или утверждены:

- перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту;

- предельно допустимая стоимость услуг и (или) работ по капитальному ремонту;

- сроки проведения капитального ремонта;

- источники финансирования капитального ремонта;

- лицо, которое от имени всех собственников помещений в многоквартирном доме уполномочено заключить договор строительного подряда для выполнения работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

- лицо, которое от имени всех собственников помещений в доме уполномочено участвовать в приемке оказанных услуг и выполненных работ по капитальному ремонту, в том числе подписывать соответствующие акты.

Полагаем целесообразным дополнить перечень вопросов, указанных в              ч. 5.1 ст. 189 ЖК РФ, вопросом об утверждении лица, которое уполномочено представлять интересы собственников помещений дома в отношениях с третьими лицами по вопросу проведения капитального ремонта общедомового имущества.

В соответствии с ч. 7 ст. 166 ЖК РФ работы по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме выполняются на основании договора строительного подряда, заключенного с индивидуальными предпринимателями или юридическими лицами, являющимися членами саморегулируемой организации в области инженерных изысканий, архитектурно-строительного проектирования, строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, за исключением лиц, указанных в п. 1 ч. 2.2 ст. 52 Градостроительного кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ).

Согласно ч. 8 ст. 166 ЖК РФ строительный контроль в процессе проведения капитального ремонта общего имущества, указанного в п. 1 - 3 ч. 1 ст. 36 ЖК РФ и включенного в состав здания, являющегося многоквартирным домом в соответствии с ч. 6 ст. 15 ЖК РФ (далее - строительный контроль в процессе проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме), капитальный ремонт общего имущества в котором осуществляется за счет средств, формируемых на специальном счете, счете, счетах регионального оператора, проводится исполнительным органом субъекта Российской Федерации или подведомственным указанному органу государственным (бюджетным или автономным) учреждением (далее в настоящей статье - уполномоченный орган) в случае принятия субъектом Российской Федерации решения о проведении в многоквартирных домах строительного контроля уполномоченным органом. В этом случае в договоре строительного подряда, предусмотренном ч. 7 ст. 166 ЖК РФ, указывается, что строительный контроль в процессе проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме проводится уполномоченным органом, за исключением случая, если общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме, собственники помещений в котором выбрали способ формирования фонда капитального ремонта на специальном счете, принято решение об отказе от проведения строительного контроля в процессе проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме уполномоченным органом.

Также, в соответствии с ч. 9 ст. 166 ЖК РФ на общем собрании собственников помещений о проведении капитального ремонта общего имущества в доме, в котором фонд капитального ремонта формируется на специальном счете, может быть принято решение об отказе от проведения строительного контроля в процессе проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме уполномоченным органом. Таким образом, строительный контроль в процессе проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме будет проводится в соответствии со ст. 53 ГК РФ.

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме проводится в порядке, установленном статьями 44 – 48 ЖК РФ.

В соответствии с частью 2 статьи 45 ЖК РФ общее собрание может быть созвано по инициативе любого из собственников помещений в данном доме.

 Согласно статье 44.1 ЖК РФ общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме проводиться посредством:

1)
очного голосования (совместного присутствия собственников помещений в данном доме для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование).

В случае, если общее собрание путем совместного присутствия не имело кворума, указанного в части 3 статьи 45 ЖК РФ, в дальнейшем решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме с такой же повесткой могут быть приняты путем проведения заочного голосования (опросным путем).

2)
заочного голосования (опросным путем).

Принявшими участие в общем собрании в форме заочного голосования считаются собственники помещений в данном доме, решения которых получены до даты окончания их приема.

3)
очно-заочного голосования.

Такое голосование предусматривает возможность очного обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование, а также возможность передачи инициатору оформленных в письменной форме решений собственников с учетом продолжительности голосования, указанной в сообщении о проведении общего собрания, и в порядке, установленном решением общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

 При этом собственник, по инициативе которого созывается общее собрание, согласно ч. 4 ст. 45 ЖК РФ обязан сообщить собственникам помещений в данном доме о проведении такого собрания не позднее чем за десять дней до даты его проведения. В указанный срок сообщение о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть размещено в системе или региональной информационной системе при условии обеспечения размещения в системе в автоматизированном режиме этого сообщения, а также направлено каждому собственнику помещения в данном доме заказным письмом, если решением общего собрания собственников помещений в данном доме не предусмотрен иной способ направления этого сообщения в письменной форме, или вручено каждому собственнику помещения в данном доме под роспись, или размещено в общедоступных местах (на досках объявлений, размещенных во всех подъездах многоквартирного дома или в пределах земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом) либо размещено в помещении данного дома, определенном таким решением и доступном для всех собственников помещений в данном доме.
В случае, если в многоквартирном доме находятся объекты недвижимого имущества (жилищного и нежилого фонда), принадлежащие муниципальному образованию город Мурманск, инициатор общего собрания в соответствии                         с ч. 4 ст. 45 ЖК РФ обязан уведомить собственника муниципальных помещений в установленный законом срок по адресу: 183038, г. Мурманск, пр. Ленина, д. 75 заказным письмом. Сведения о наличии муниципальной собственности в многоквартирном доме Вы можете получить в комитете имущественных отношений города Мурманска, расположенном по адресу: 183038, г. Мурманск,                                       ул. Комсомольская, д. 10.

Количество голосов, которым обладает каждый собственник помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме.   

В соответствии с ч. 2 ст. 44, ч. 1 ст. 46 ЖК РФ решения по вопросам проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме принимаются большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.

В соответствии с ч. 1 ст. 46 ЖК РФ решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме оформляются протоколом в соответствии с требованиями, установленными федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке и реализации государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере жилищно-коммунального хозяйства (Приказ Минстроя России от 30.04.2025 № 266/пр.). Протокол общего собрания составляется в письменной форме, подписывается лицом, председательствующим на общем собрании, секретарем общего собрания, а также лицами, проводившими подсчет голосов.  

В случае если вопрос об избрании лица, председательствующего на общем собрании, а также лиц, осуществляющих подсчет голосов, включен в повестку дня общего собрания, и принято решение об отклонении предложенных кандидатур, протокол общего собрания подписывается инициатором проведенного общего собрания.

Подлинники решений (бюллетеней) и протокола общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме подлежат обязательному представлению лицом, по инициативе которого было созвано общее собрание, в управляющую организацию, правление товарищества собственников жилья, жилищного или жилищно-строительного кооператива, иного специализированного потребительского кооператива, а при непосредственном способе управления многоквартирным домом в орган государственного жилищного надзора не позднее чем через десять дней после проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (ч. 1 ст. 46 ЖК РФ). 

Решения, принятые общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме, а также итоги голосования доводятся до сведения собственников помещений в данном доме инициатором общего собрания не позднее чем через десять дней со дня принятия этих решений путем размещения информации в общедоступных местах, а также направляются собственнику муниципальных жилых и нежилых помещений города Мурманска заказным письмом или вручаются под роспись.

