Информационное письмо
с разъяснениями по вопросам повестки дня общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, расположенном по адресу:  

Новосибирская область, р.п. Кольцово, пр-т Никольский, дом № 18
Ознакомиться с информацией и документами, Вы можете в офисе управляющей организации (пн-пт с 8.00 до 17.00, обед с. 12.00 до 13.00), по телефону (8 (383) 304-86-44 (доб. 3) или на сайте http://uk-nikolskiy.ru/ (на странице - наши дома\адрес дома\голосование)
Термины и определения:
УО — Управляющая организация; МКД — многоквартирный дом; ОСС — общее собрание собственников; ОИ — общее имущество; ЖК РФ — Жилищный кодекс РФ.
ОБРАЩАЕМ ВНИМАНИЕ СОБСТВЕННИКОВ, В СВЯЗИ С ИЗМЕНЕНИЕМ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА С 01 СЕНТЯБРЯ 2025Г. В БЛАНКАХ ГОЛОСОВАНИЯ НЕОБХОДИМО УКАЗЫВАТЬ СНИЛС!

Вопрос №1: Выбрать в качестве Председателя, Секретаря общего собрания собственников помещений многоквартирного дома, расположенного по адресу: Новосибирская область, р.п. Кольцово, пр-т Никольский, дом № 18:

- Юманова Михаила Сергеевича, собственника жилого помещения № 138 - Председатель общего собрания;

- Титову Анастасию Афанасьевну, собственника жилого помещения № 102 - секретарь общего собрания.
Вопрос №2: Утвердить счетную комиссию общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме в следующем составе:

- Корехова Мария Игоревна – представитель ООО «УК Никольский»;

- Костюк Татьяна Геннадьевна – представитель ООО «УК Никольский».

Разъяснения: В соответствии с нормами действующего жилищного законодательства о порядке проведения ОСС помещений в МКД, а также Приказа Минстроя России от 30.04.2025г.                      № 266/пр «Об утверждении Требований к оформлению протоколов ОСС помещений в МКД….» установлены требования об обязательном включении в повестку дня ОСС, вопросов по выбору Председателя и Секретаря ОСС и утверждению состава Счетной комиссии, осуществляющей подсчет голосов. Согласно требованиям ЖК РФ, результаты голосования собственников помещений в МКД оформляются протоколом ОСС, который в обязательном порядке должен быть подписан указанными лицами, утвержденными ОСС помещений в МКД. В качестве Председателя и Секретаря ОСС предлагается проголосовать за собственников Вашего дома, проявивших инициативу для участия в данном Общем собрании (избираются единожды), при проведении иных ОСС, можно утверждать любых инициативных собственников.   
Вопрос №3: Утвердить и заключить Дополнительное соглашение № 2 от «___» ноября 2026 г. (перечень работ по текущему ремонту) к Договору Управления многоквартирным домом №Н18/2 от 10.01.2024 г. с ООО «УК Никольский» ИНН 5433192157, ОГРН 1135476035958 (утверждение Собственниками помещений Дополнительного соглашения является его акцептом (подписанием)).
Разъяснения: В октябре 2025 г. на ОСС было принято решение об утверждении и заключении Дополнительного соглашения к Договору управления многоквартирным домом № Н18/2 от «10» января 2024 г., утверждены размер платы за содержание жилого помещения, а также перечень и стоимость работ и услуг по текущему ремонту ОИ МКД на период с 2025 г- 2026 г. 

В соответствии с Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме.......» текущий ремонт ОИ проводится по решению ОСС для предупреждения преждевременного износа и поддержания эксплуатационных показателей и работоспособности, устранения повреждений и неисправностей ОИ или его отдельных элементов (без замены ограждающих несущих конструкций, лифтов). Собственники помещений обязаны утвердить на общем собрании перечень услуг и работ, условия их оказания и выполнения, а также размер их финансирования. 

На основании ежегодно проводимых сезонных осмотров ОИ и выявленных по ним дефектов, а также с учетом улучшения комфортных условий проживания граждан в соответствии с действующим законодательством предлагается утвердить перечень и стоимость работ на очередной период с 01.11.2026 г. по 31.10.2027г. в размере действующего тарифа (Приложение № 5а к Договору управления размещено на сайте Управляющей организации).  

Обращаем Ваше внимание на то, что размер платы за содержание жилого помещения, в том числе текущего ремонта, утвержденный решением ОСС в 2025 г.  изменению не подлежит.
Управляющей организацией предварительно до объявления о проведении ОСС было размещено предложение на информационных досках в подъезде Вашего многоквартирного дома о согласовании перечня и стоимости работ и услуг по текущему ремонту ОИ МКД, предложений и (или) возражений по согласованию перечня от собственников Вашего МКД не поступило.
Вопрос №4: Избрать членов Совета многоквартирного дома №18, пр-т Никольский, р.п. Кольцово, Новосибирская область сроком на 3 года в следующем составе:

- Юманов Михаил Сергеевич, собственник жилого помещения № 138 - Председатель Совета дома;

- Титова Анастасия Афанасьевна, собственник жилого помещения № 102.
Разъяснения: Предлагаем Вам проголосовать за избрание Совета МКД сроком на 3 года за собственников, проявивших инициативу. Совет МКД осуществляет руководство текущей деятельностью МКД и подотчетен ОСС помещений в МКД.  Совет МКД подлежит переизбранию на ОСС помещений в МКД каждые два года, если иной срок не установлен решением ОСС помещений в данном доме (п.10 ст.161.1 ЖК РФ). В случае ненадлежащего исполнения своих обязанностей совет МКД может быть досрочно переизбран ОСС помещений в МКД. 
Вопрос №5: Наделить Совет многоквартирного дома полномочиями на принятие решений по вопросам, связанным с формированием, утверждением перечня работ по текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме, согласно п. 4.2. ч. 2 ст. 44 Жилищного кодекса Российской Федерации.

Разъяснения: В связи с вступлением в силу Федерального закона от 29.06.2015г. № 176-ФЗ «О внесении изменений в ЖК РФ», предлагаем Вам наделить действующий Совет МКД полномочиями по утверждению работ и услуг по текущему ремонту на очередной календарный год в размере действующего тарифа. Изменение остальных услуг по содержанию, их перечень и размер платы за содержание жилого помещения (в том числе текущего ремонта) возможно только через решение ОСС помещений МКД.  

Упрощается процедура ежегодного согласования перечня работ в размере действующего тарифа, исчезнет необходимость в проведении очередного общего собрания собственников для решения таких вопросов, требующее достаточно большого количества времени, сил и материальных затрат.  
Согласование перечня работ советом дома происходит в следующем порядке:
·  Два раза в год проводятся сезонные осмотры общего имущества дома, оформляется отчет с перечислением обнаруженных дефектов, который предоставляется совету дома на ознакомление;

· Далее дефекты выстраиваются по степени опасности, срокам устранения и т.д., составляется перечень работ на очередной период и передается совету дома на согласование;

Совет дома рассматривает предложенный перечень и либо подписывает, либо предлагает внесение изменений на рассмотрение и согласование с УО. В итоге утверждается и подписывается окончательный согласованный вариант, по которому производятся работы.
Вопрос № 6: Наделить Совет дома полномочиями по распределению (согласование, подписание договоров и документов, актов выполненных работ, отчетов) накопленных денежных средств, полученных от использования Общего имущества на любые цели и мероприятия, направленные на обустройство и текущий ремонт общего имущества многоквартирного дома.

Разъяснения: Решением общего собрания собственников помещения дома при наделении полномочиями Совета дома будет упрощена процедура по распределению денежных средств, накопленных в результате сдачи в аренду Общего имущества. В будущем, по мере накопления денежных средств, исчезнет необходимость в проведении общего собрания собственников для решения вопроса об использовании указанных денежных средств, требующее достаточно большого количества времени, сил и материальных затрат.  
Вопрос № 7: Принять решение об изменении способа формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома № 18, пр. Никольский, р.п. Кольцово, НСО в соответствии со ст. 173 Жилищного кодекса РФ со счета регионального оператора на специальный счет (решение вступает в силу через один год после направления протокола общего собрания региональному оператору).    

Вопрос № 8: Выбрать владельцем специального счета - Регионального оператора капитального ремонта многоквартирных домов НСО (п. 3 ст. 175 Жилищного кодекса РФ).

Разъяснения: Вопросы об изменении способа формирования фонда капитального ремонта вынесены на голосование по просьбе собственников многоквартирного дома, их формулировки рекомендованы Региональным оператором на сайте Фонда модернизации http://fondgkh-nso.ru
С августа 2014 года вступившими в силу поправками в жилищном законодательстве РФ на всех собственников помещений в многоквартирных домах возложена обязанность по ежемесячной уплате взносов на проведение капитального ремонта МКД. В связи с тем, что ранее решение об открытии специального счета для Вашего МКД не принято, вносимые Вами деньги в настоящее время "уходят" на расчетный счет Регионального оператора капитального ремонта МКД НСО (далее — Региональный оператор) в «общий котел» и направляются на ремонт других домов, стоящих в очереди ранее Вашего МКД. 
Региональный оператор создается субъектом Российской Федерации и является юридическим лицом, созданным в организационно-правовой форме фонда. Одной из функций Регионального оператора является открытие на своё имя специальных счетов и совершение операций по этим счетам в случае, если собственниками помещений в МКД приняты соответствующие решения на ОСС (ч. 3 ст. 175 ЖК РФ, ч. 4 ст. 177, п. 2 ч. 1 ст. 180 ЖК РФ) Вместе с тем, субъект РФ несет субсидиарную ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение Региональным оператором обязательств перед собственниками помещений в МКД. (ч. 6 ст. 178 ЖК РФ). 
В случае перехода МКД на «специальный счет», все денежные средства, перечисляемые и накапливаемые на специальном счете Вашего МКД, будут тратиться на ремонт только Вашего дома, и собственники самостоятельно будут решать на собраниях, кто, в какой срок и по какой стоимости будет выполнять работы по капитальному ремонту ОИ в МКД. 

Изменение способа формирования фонда капитального ремонта — обычная практика среди МКД. Региональный оператор разрабатывает инструкции, памятки и формы документов для такого перехода. Формулировки вынесенных на ОСС вопросов рекомендованы Региональным оператором.
 Для изменения способа формирования фонда капитального ремонта необходимо набрать не менее 51 % голосов собственников от общего числа голосов собственников в МКД, т.е. более половины МКД. При положительных итогах голосования протокол ОСС будет предоставлен уполномоченным лицом, действующим в интересах собственников помещений в МКД, Региональному оператору. Через 1 год после вступления в силу принятого решения, Региональный оператор перечислит уплаченные ранее денежные средства собственников помещений из «общего котла» на специальный счет (ч. 5 ст. 173 ЖК РФ).
Банк, в котором открыт специальный счет, и владелец специального счета (Региональный оператор) по требованию любого собственника помещения в МКД обязаны предоставить информацию о сумме зачисленных на счет платежей собственников всех помещений в МКД, об остатке средств на специальном счете, о всех операциях по данному специальному счету (ч. 7 ст. 177 ЖК РФ).
Вопрос № 9: Утвердить ежемесячный взнос на капитальный ремонт в размере минимального взноса, предусмотренного нормативно-правовым актом Новосибирской области, утверждаемым Постановлением Правительства Новосибирской области.  

Разъяснения: Минимальный размер взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Новосибирской области, устанавливается Постановлением Правительства Новосибирской области. Размер взноса на капитальный ремонт общего имущества определен с одного м2 на единицу общей площади помещения в многоквартирном доме, принадлежащего собственнику помещения. Так, в 2026г. размер взноса составил 19, 29 руб. 
Ежемесячный взнос на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме на последующие периоды оплачивается в размере, утвержденном Правительством Новосибирской области.

Вопрос № 10: Выбрать для открытия специального счета кредитную организацию — Банк ВТБ (ПАО). 
Разъяснения: Согласно ч. 2 ст. 176 ЖК РФ специальный счет может быть открыт в российских кредитных организациях, соответствующих требованиям, установленным Правительством РФ. Центральный банк РФ ежеквартально размещает информацию о таких организациях на своём официальном сайте в сети «Интернет».

По информации, полученной с официального сайта ЦБ РФ, по состоянию на 01.07.2025г.  Банк ВТБ (ПАО) является одной из организаций, соответствующих требованиям для открытия специального счета. Кроме этого, согласно данным, размещенным на официальном сайте Регионального оператора, условия Банк ВТБ (ПАО) по открытию и ведению спецсчета являются наиболее выгодными для собственников.   
Вопрос № 11: Выбрать Дегтярева Сергея Алексеевича (собственника жилого помещения № 136) в качестве лица, уполномоченного собственниками помещений многоквартирного дома № 18, пр. Никольский, р.п. Кольцово, Новосибирская область, на представление интересов собственников помещений указанного дома во взаимоотношениях с региональным оператором по вопросам проведения капитального ремонта многоквартирного дома.

Разъяснения: После принятия решения об изменении способа формирования капитального ремонта  собственники должны уведомить об этом Регионального оператора, направив ему протокол общего собрания с сопроводительным письмом. Поэтому необходимо выбрать лицо и наделить его полномочиями по представлению интересов собственников помещений в Вашем доме в отношениях с Региональным оператором, в том числе при заключении договора с Региональным оператором НСО на оказание услуг по представлению платежных документов (является обязанностью собственников) и т.д.  
Вопрос № 12: Поручить Региональному оператору капитального ремонта многоквартирных домов НСО представлять платежные документы на уплату взносов на капитальный ремонт на специальный счет в сроки, установленные Жилищным кодексом РФ для внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги.
Разъяснения: Согласно ч. 3.1. ст. 175 ЖК РФ выбрать лицо, уполномоченное на оказание услуг по представлению платежных документов на уплату взносов на капитальный ремонт на специальный счет, определить порядок представления платежных документов, размер расходов, связанных с представлением платежных документов, определить условия оплаты этих услуг является обязанностью собственников, принимающих решение о формировании фонда капитального ремонта на специальном счете.
ООО "УК Никольский"
