Частью 5 ст. 170 ЖК РФ установлено, что решение об определении способа формирования фонда капитального ремонта должно быть принято и реализовано собственниками помещений в многоквартирном доме в течение срока, установленного органом государственной власти субъекта Российской Федерации, но не более чем в течение шести месяцев после официального опубликования утвержденной в установленном законом субъекта Российской Федерации порядке региональной программы капитального ремонта, в которую включен многоквартирный дом, в отношении которого решается вопрос о выборе способа формирования его фонда капитального ремонта. 

В соотв. с ч. 6 ст. 170 ЖК РФ не позднее чем за месяц до окончания срока, установленного частью 5 настоящей статьи, орган местного самоуправления созывает общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме для решения вопроса о выборе способа формирования фонда капитального ремонта, если такое решение не было принято ранее. 

В соотв. с ч. 7 ст. 170 ЖК РФ в случае, если собственники помещений в многоквартирном доме в срок, установленный частью 5 настоящей статьи, не выбрали способ формирования фонда капитального ремонта или выбранный ими способ не был реализован в установленный частью 5 настоящей статьи срок, и в случаях, предусмотренных частью 7 статьи 189 настоящего Кодекса, орган местного самоуправления принимает решение о формировании фонда капитального ремонта в отношении такого дома на счете регионального оператора.

То есть, ОМСУ обязаны были созвать общее собрание собственников помещений в многоквартирных домах для решения вопроса о выборе способа формирования фонда капитального ремонта, если такое решение не было принято собственниками ранее.

В случае отсутствия кворума при очном голосовании, согласно письму Минстроя России от 07.07.2014 г. № 12315-АЧ/04 ОМСУ в соответствии с частью 3 статьи 45 Жилищного кодекса РФ обязаны были провести повторное общее собрание собственников в форме заочного голосования.
 

ОМСУ указанные обязанности не исполнил - не созывал и не проводил общих собрания, а просто по истечении установленного срока принял решение о формировании фонда капитального ремонта на счете регионального оператора.

Имеет ли какие то последствия неисполнение ОМСУ указанной обязанности и, как следствие, принятия решения о формировании фонда капитального ремонта на счете регионального оператора с нарушением указанных требований ЖК РФ? Я о том, насколько является законным такое решение..

 Сложившейся судебной практики по данному вопросу нет.

Подавайте в суд от имени собственников иск о признании действий ОМСУ незаконными. Сами начнете формировать судебную практику.

Но мне кажется, что, при буквальном прочтении, выполнение или невыполнение ОМСУ данной обязанности не играет существенной роли в данной ситуации. Грубо говоря, права собственников не нарушены, они вправе в любое время провести свое ОС и изменить способ формирования фонда.

Жилищным кодексом не установлены специальные требования о порядке организации органом местного самоуправления общего собрания собственников помещений в МКД по выбору способа формирования фонда капитального ремонта.

В случае, если организованное органом местного самоуправления общее собрание собственников помещений в МКД путем совместного присутствия собственников не имело кворума, органом местного самоуправления в соответствии с частью 3 статьи 45 Жилищного кодекса должно быть проведено повторное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме, при этом такое собрание может проводиться в форме заочного голосования.

Нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации может быть определена процедура организации общего собрания собственников помещений в МКД по выбору способа формирования фонда капитального ремонта, являющаяся основанием для принятия органом местного самоуправления решения о формировании фонда капитального ремонта в отношении такого дома на счете регионального оператора.

Последнее время в Жилищном Кодексе РФ регулярно происходят изменения, посвященные капитальному ремонту многоквартирных домов. Осталась немного времени с начала оплаты взносов на капитальный ремонт всеми жителями. В каждом регионе установлены свои сроки начала оплаты, размер оплаты, сформированы региональные сайты фондов капитального ремонта. В данной статье, мы попытаемся сформировать алгоритм всех действий, которые необходимо произвести для организации фонда капитального ремонта.

Алгоритм формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома  
Для того, чтобы сформировать фонд капитального ремонта, необходимо выполнить несколько следующих шагов:

1.Ознакомиться с основными положениями региональной программы капитального ремонта

2. Провести общее собрание собственников многоквартирного дома

3. Открыть специальный счет (в случае принятия решения формирования фонда капитального ремонта на специальном счете)

4. Заключить договор с региональным оператором (в случае принятия решения формирования фонда капитального ремонта на счете регионального оператора)

Далее начать оплачивать  взносы на капитальный ремонт, в соответствии с региональной программой капитального ремонта.

Шаг 1. Ознакомление с основными положениями региональной программы капитального ремонта
Для подготовки проведения общего собрания собственников многоквартирного дома, Вам необходимо узнать информацию о вопросах, которые Вы будете выносить на общее собрание. А именно Вы должны узнать до какого срока необходимо провести общее собрание собственников, размер взноса на формирования фонда капитального ремонта, срок начала оплаты взносов, сроки проведения капитального ремонта, перечень работ и услуг предусмотренных программой, установлен ли минимальный размер фонда капитального ремонта, какие кредитные организации в Вашем регионе уполномочены открывать специальные счета и другие вопросы.

Шаг 2. Проведение общего собрания собственников многоквартирного дома
На общем собрании собственников многоквартирного дома, вы обязаны решить все правила формирования Вашего фонда капитального ремонта. Данные решения принимаются большинством решений собственников, решения считаются принятыми, если на собрании имелся кворум в количестве не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. В первую очередь необходимо определить способ формирования фонда капитального ремонта, а именно:

1) Специальный счет многоквартирного дома

2) Региональный оператор - общий котел

Также собственникам необходимо определить:

1. Размер ежемесячного взноса на капитальный ремонт, который не должен быть меньше чем размер взноса на капитальный ремонт, установленный в субъекте РФ

2. Перечень услуг и (или) работ по капитальный ремонт в составе не менее чем состав перечня таких услуг и (или) работ, предусмотренный региональной программой капремонта

3. Сроки проведения капитальный ремонт, которые не могут быть позднее планируемых сроков, установленные региональной программой капремонта

В случае если собственники определили формирование фонда капитального ремонта на специальном счете, то необходимо дополнительно решить следующие вопросы:

4. Определить владельца специального счета;

5. Кредитную организацию, в которой будет открыт специальный счет.

После проведения общего собрания необходимо, в соответствии с общими требованиями проведения общего собрания, ознакомить всех собственников с результатами принятых решений.

Примечание:

- Типовые формы повестки общего собрания, бюллетеней, протоколов имеются на сайтах регионального фонда капитального ремонта.

- Не позднее чем за месяц до окончания срока, установленного для определения собственниками формы формирования капитального фонда, орган местного самоуправления созывает общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме для решения данного вопроса, если такое решение не было принято ранее.

Шаг 3. Открытие специального счет (в случае принятия решения формирования фонда капитального ремонта на специальном счете)
Владельцем специального счета может быть ТСЖ, ЖСК и региональный оператор.

Специальный счет может быть открыт на имя владельца на основании протокола общего собрания собственников. Специальный счет может быть открыт в российских кредитных организациях, которые соответствуют определенным требованиям. С перечнем данных кредитных организаций можно ознакомиться на сайте Центробанка РФ или на сайтах региональных фондов капитального ремонта.

В целях реализации решения о формировании фонда капитального ремонта на специальном счете, открытом на имя регионального оператора, собственники помещений в многоквартирном доме должны направить в адрес регионального оператора копию протокола общего собрания таких собственников, которым оформлено это решение. 
Владелец специального счета в течение пяти рабочих дней с момента открытия специального счета обязан представить в орган государственного жилищного надзора уведомление о выбранном собственниками помещений в соответствующем многоквартирном доме способе формирования фонда капитального ремонта с приложением копии протокола общего собрания собственников помещений в этом многоквартирном доме о принятии решений.

Шаг 4. Заключение договора с региональным оператором (в случае принятия решения формирования фонда капитального ремонта на счете регионального оператора)
Собственники помещений в многоквартирном доме, принявшие решение о формировании фонда капитального ремонта на счете регионального оператора, а также собственники помещений в многоквартирном доме, не принявшие решение о способе формирования фонда капитального ремонта, обязаны заключить с региональным оператором договор о формировании фонда капитального ремонта. При этом уплата собственником помещения в многоквартирном доме взноса на капитальный ремонт на счет регионального оператора после получения им проекта такого договора считается его заключением.

P. S. Если же собственники не проделали данный алгоритм в срок установленный региональной программой, то формировании фонда капитального ремонта в отношении такого дома осуществляется на счете регионального оператора.

В соответствии со статьей 181 Жилищного кодекса РФ собственники помещений в многоквартирном доме, принявшие решение о формировании фонда капитального ремонта на счете регионального оператора, а также собственники помещений в многоквартирном доме, не принявшие решение о способе формирования фонда капитального ремонта, обязаны заключить с региональным оператором договор о формировании фонда капитального ремонта и об организации проведения капитального ремонта в порядке, установленном статьей 445 Гражданского кодекса Российской Федерации.

Уплата собственником помещения в многоквартирном доме взноса на капитальный ремонт на счет регионального оператора после получения им проекта такого договора считается его заключением. При этом собственники помещений в этом многоквартирном доме, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в этом многоквартирном доме, выступают в качестве одной стороны заключаемого договора.

По договору о формировании фонда капитального ремонта и об организации проведения капитального ремонта каждый собственник помещения в многоквартирном доме обязан ежемесячно в установленные сроки и в полном объеме вносить на счет регионального оператора взносы на капитальный ремонт.
