На территории Свердловской области «стартует» Региональная программа капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах.


Проблема технического состояния многоквартирных домов, приведение их в соответствие с требованиями нормативных документов остается наиболее острой социальной проблемой Свердловской области. В связи с низкой активностью собственников помещений в самостоятельном принятии решений по вопросам проведения капитальных ремонтов общего имущества многоквартирного дома, а именно об объемах и сроках его проведения и определения порядка финансирования, на ряду с каждым годом ухудшающегося технического состояния многоквартирных домов, а именно общего имущества к которому относятся: кровля, инженерные сети, конструктивные элементы и т.п., в Жилищный кодекс РФ были внесены изменения о порядке проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах (далее по тексту МКД) и порядке его финансирования.

Нормативно-правовое обоснование. Федеральным законом от 25.12.2012г. №271-ФЗ введен в действие Раздел IX ЖК РФ, содержащий в себе четыре главы определяющих: общие положения о капитальном ремонте общего имущества в МКД  и порядке его финансирования, формирование фонда капитального ремонта на специальном счете, формирование фондов капитального ремонта региональным оператором, деятельность регионального оператора по финансированию капитального ремонта общего имущества в МКД, проведение капитального ремонта общего имущества в МКД. Все эти положения содержаться в ст.ст. 166-191 ЖК РФ.

Статьей 166 ЖК РФ определен перечень услуг и работ по капитальному ремонту, выполнение которых финансируется за счет средств фонда капитального ремонта. К таким работам относятся: ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения; ремонт или замену лифтового оборудования, признанного непригодным для эксплуатации, ремонт лифтовых шахт; ремонт крыши; ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в МКД; ремонт фасада; ремонт фундамента МКД. Однако данный перечень не является исчерпывающим и может быть дополнен нормативно правовым актом субъекта РФ, в нашем случае органами исполнительной и законодательной власти Свердловской области.

Утверждая основные правила и нормы по проведению капитального ремонта ЖК РФ возлагает обязанность по обеспечению своевременного проведения капитального ремонта на органы государственной власти субъекта РФ. Во исполнение данной обязанности и ст.167 ЖК РФ Законодательным собранием и Правительством Свердловской области приняты следующие основные нормативные правовые акты: Закон Свердловской области от 19.12.2013г. №127-ОЗ «Об обеспечении проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Свердловской области», Постановление Правительства Свердловской области от 22.04.2014г. №306-ПП «Об утверждении Региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах Свердловской области на 2015-2044 годы», Постановление Правительства Свердловской области от 27.12.2013г.. №1625-ПП «Об утверждении минимального размера взноса на капитальный ремонт общего имущества в МКД», Приказ министерства энергетики и ЖКХ Свердловской области от 19.05.2014г. №65 «Об утверждении порядка взаимодействия регионального оператора с собственниками помещений в МКД, которые выбрали регионального оператора в качестве владельца специального счета на территории Свердловской области», а также иные нормативные правовые акты.
Что такое региональная программа капитального ремонта? Региональная программа капитального ремонта – это обязательный к исполнению всеми собственниками помещений в МКД на территории Свердловской области нормативно правовой акт, утверждаемый высшим исполнительным органом Свердловской области и определяющий предельные сроки проведения собственниками помещений в таких домах и (или) региональным оператором капитального ремонта МКД. Региональная программа включает в себя: перечень всех многоквартирных домов, перечень работ и (или) услуг по капитальному ремонту общего имущества в МКД, плановый период проведения капитального ремонта общего имущества в МКД, иные сведения. Согласно п.4 ст.168 ЖК РФ внесение в региональную программу капитального ремонта изменений предусматривающих перенос установленного срока капитального ремонта на более поздний период, сокращение перечня планируемых видов услуг и (или) работ по капитальному ремонту, не допускается, за исключением случаев принятия соответствующего решения собственниками  помещений в этом МКД.

Региональная программа капитального ремонта подлежит актуализации не реже чем один раз в год.

Ежемесячные взносы на капитальные ремонт. В соответствии со ст.169 ЖК РФ собственники помещений в МКД обязаны уплачивать ежемесячные взносы на капитальный ремонт. По состоянию на 29.05.2014г. минимальный размер ежемесячного взноса на капитальный ремонт на территории Свердловской области составляет 6,10 рублей. Собственники помещений МКД вправе установить иной размер взноса на капитальный ремонт, однако он не должен быть меньше установленного Правительством Свердловской области.

ЖК РФ предусмотрены исключительные случаи, при которых собственники помещений освобождаются от уплаты взносов, к таковым относятся:

1. Собственники помещений, расположенных в МКД признанном в установленном порядке аварийным и подлежащим сносу (ч.2 ст.169 ЖК РФ);

2. В случае принятия собственниками помещений на общем собрании решения о приостановлении обязанности по уплате взносов на капитальный ремонт, по причине достижения минимального размера фонда капитального ремонта, установленного законом субъекта РФ, за исключением собственников, которые имеют задолженность по уплате взносов (ч.8 ст.170 ЖК РФ);

3. В случае зачета стоимости ранее выполненных капитальных работ, предусмотренных региональной программой, оплата которых была произведена без использования бюджетных средств и средств регионального оператора и установления отсутствия необходимости в повторном проведении этих работ в рамках региональной программы (ч.4 ст.181 ЖК РФ).

Момент возникновения обязанности собственников по уплате взносов на капитальный ремонт на территории Свердловской области определен ст.12-1 Закона Свердловской области от 19.12.2013г. №127-ОЗ. Согласно данной нормы обязанность по уплате взносов возникает по истечении шести календарных месяцев, начиная с месяца следующего за месяцем, в котором была официально опубликована утвержденная региональная программа капитального ремонта, в которую включен МКД. Утвержденная региональная программа капитального ремонта на территории Свердловской области опубликована 29.04.2014г., следовательно, обязанность собственников помещений МКД по уплате взносов возникает с 01 ноября 2014г.

Фонд капитального ремонта и способы его формирования. Взносы на капитальный ремонт, уплаченные собственниками помещений в МКД, проценты, уплаченные собственниками таких помещений в связи с ненадлежащим исполнением ими обязанности по уплате взносов на капитальный ремонт, проценты начисленные за пользование денежными средствами, находящимися на специальном счете, все эти средства образуют фонд капитального ремонта МКД.

По своему усмотрению собственники помещений МКД вправе выбрать один из нижеуказанных способов формирования фонда капитального ремонта:

1. Перечисление взносов на капитальный ремонт на специальный счет в целях формирования фонда капитального ремонта в виде денежных средств, находящихся на специальном счете.

2. Перечисление взносов на капитальный ремонт на счет регионального оператора в целях формирования фонда капитального ремонта в виде обязательственных прав собственников помещений в МКД в отношении регионального оператора.

Специальный счет открывается в банке в порядке, установленном действующим законодательством РФ. Согласно ч.2 ст.175 владельцем специального счета может быть ТСЖ либо жилищный или иной специализированный кооператив. В нашем случае, собственники помещений МКД в которых выбран способ управления – управляющая компания, на основании ч.3 ст.175 ЖК РФ вправе принять решение о выборе регионального оператора в качестве владельца специального счета.

Для лучшего понимания сходств и отличий способов формирования фонда капитального ремонта, предлагаем рассмотреть данные способы в отдельности:

	Обеспечительные меры по выполнению программы.
	Способ: специальный счет, где владельцем счета является региональный оператор.
	Способ: счет регионального оператора (общий котел).

	Порядок расходования взносов на капитальный ремонт.
	Взносы на капитальный ремонт расходуются на капитальный ремонт только на конкретный МКД.
	Взносы, на капитальный ремонт, собранные собственниками помещений в одних МКД могут расходоваться на капитальный ремонт других домов в пределах одного муниципального образования.   

	Принятие решения о расходовании и расходование средств, собранных собственниками на кап. ремонт за выполненные услуги и (или) работы по кап.ремонту общего имущества МКД.
	Решение о расходовании средств за выполненный кап.ремонт принимается на общем собрании. Списание денежных средств на основании решения собственников осуществляет региональный оператор. 
	Решение о расходовании средств за выполненный кап.ремонт и списание денежных средств осуществляет региональный оператор.

	Осуществление функции технического заказчика работ по капитальному ремонту.
	Функции технического заказчика работ, выбор подрядной организации, осуществляют собственники помещений, приняв такое решение на общем собрании через уполномоченное ими лицо.   
	Функции технического заказчика работ, выбор подрядной организации, осуществляет региональный оператор. Региональный оператор по договору может передать функции технического заказчика работ органам местного самоуправления или муниципальным бюджетным учреждениям.

	Осуществление строительного контроля за проводимыми подрядной организацией работами по кап.ремонту.
	Строительный контроль осуществляют собственники помещений, приняв такое решение на общем собрании через уполномоченное ими лицо. 
	Строительный контроль осуществляет региональный оператор.

	Ответственность за ненадлежащее исполнение собственниками помещений или региональным оператором обязанностей по проведению кап.ремонта.
	Ответственность за не исполнение или ненадлежащее исполнение обязанностей по проведению кап.ремонта несут собственники помещений. 
	Ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение региональным оператором обязательств перед собственниками по проведению кап.ремонта несет учредитель, т.е. Правительство Свердловской области посредством выделения денежных средств из областного бюджета. 

	Осуществление деятельности по взысканию задолженности с собственников помещений по уплате взносов на капитальный ремонт.
	Деятельность по взысканию задолженности с должников будет осуществлять лицо, уполномоченное на деятельность по совершению операций по специальному счету решением общего собрания собственников. 
	Деятельность по взысканию задолженности с должников осуществляет региональный оператор.

	Осуществления контроля за целевым расходованием средств собственников помещений, собранных на кап.ремонт. 
	Собственники помещений вправе осуществлять контрольную деятельность по мере необходимости в ней. Вместе с тем, на общем собрании необходимо определить лицо, уполномоченное от имени собственников на осуществление такой деятельности. Контрольная деятельность уполномоченным лицом должна осуществляться не реже одного раза в год.  
	Контроль за целевым расходованием региональным оператором средств, собранных на капитальный ремонт осуществляют: Территориальное управление Росфиннадзора по Свердловской области, Министерство энергетики и ЖКХ по Свердловской области, иные контролирующие органы в соответствии с, утвержденными регламентами контрольной деятельности, надзорные органы, а также собственники помещений.      


*Данная сравнительная таблица предоставлена в помощь собственникам помещений МКД Министерством энергетики и ЖКХ по Свердловской области.


Ознакомившись с сравнительной таблицей, можно сделать Вывод, что при выборе способа – на счете регионального оператора, ответственность за проведение капитального ремонта полностью возлагается на него, при этом решения о способах и лицах выполняющих работы также принимаются региональным оператором. При выборе же способа – специальный счет, все решения принимаются собственниками самостоятельно, региональный же оператор по нашему мнению осуществляет функцию распорядителя средств фонда, на основании документов предоставленных собственниками.  
Согласно ст.14 Закона Свердловской области от 19.12.2013г. №127-ОЗ «Об обеспечении проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Свердловской области», решение об определении способа формирования фонда капитального ремонта должно быть принято и реализовано собственниками помещений в МКД в течение четырех месяцев с момента опубликования утвержденной Региональной программы капитального ремонта. Следовательно, решение о способе формирования фонда капитального ремонта должно быть принято и реализовано Вами до 29.08.2014г. 


Согласно ч.7 ст. 170 ЖК РФ в случае, если собственники помещений в МКД в установленный срок не приняли или не реализовали принятый способ формирования фонда, орган местного самоуправления принимает решение о формировании фонда капитального ремонта в отношении такого дома на счете регионального оператора.


Определение способа формирования фонда капитального ремонта сегодня, не означает его неизменность, так как в соответствии со ст.173 ЖК РФ, собственники помещений МКД наделены правом принять решение об изменении способа формирования фонда, при этом решение об изменении способа со счета регионального оператора на специальный счет подлежит применению по истечению двух лет с момента принятия такого решения, об изменении же с специального счета на счет регионального оператора по истечении одного месяца.

Начиная с июня месяца сотрудниками МУП «ПТЖКХ» городского округа Рефтинский совместно со специалистами Администрации городского округа Рефтинский в МКД будут проведены очные собрания собственников с целью принятия собственниками помещений решения о способе формирования фонда капитального ремонта. Как уже было отмечено ранее, данные решения должны быть направлены в адрес регионального оператора не позднее 31.08.2014г.   


Если для выбора способа формирования фонда капитального ремонта – на счете регионального оператора, от собственников достаточно отсутствия решения по выбору способа формирования, то есть бездействия, то для принятия решения о формировании фонда капитального ремонта на специальном счете в соответствии со ст.170 ЖК РФ собственникам помещений МКД необходимо приять такое решение.


При этом согласно ч.4 ст.170 ЖК РФ, в случае, если собственники помещений в многоквартирном доме в качестве способа формирования фонда капитального ремонта выбрали формирование его на специальном счете, решением общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должны быть определены:

1) размер ежемесячного взноса на капитальный ремонт, который не должен быть менее чем минимальный размер взноса на капитальный ремонт, установленный нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, для территории Свердловской области не менее 6,10 руб.;

2) перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме в составе не менее чем состав перечня таких услуг и (или) работ, предусмотренный региональной программой капитального ремонта;

3) сроки проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме, которые не могут быть позднее планируемых сроков, установленных региональной программой капитального ремонта;

4) владелец специального счета, (как уже было отмечено ранее для МКД которые выбрали способ управления – управляющая компания, владельцем специального счета может быть выбран только региональный оператор;

5) кредитная организация, в которой будет открыт специальный счет. Если владельцем специального счета определен региональный оператор, выбранная собственниками помещений в многоквартирном доме кредитная организация должна осуществлять деятельность по открытию и ведению специальных счетов на территории соответствующего субъекта Российской Федерации. В случае, если собственники помещений в многоквартирном доме не выбрали кредитную организацию, в которой будет открыт специальный счет, или эта кредитная организация не соответствует требованиям, предъявляемыми Жилищным кодексом, вопрос о выборе кредитной организации, в которой будет открыт специальный счет, считается переданным на усмотрение регионального оператора.

При проведении общих собраний собственников помещений МКД, все вышеперечисленные вопросы будут поставлены на голосование. Согласно ст.44, ст.46 ЖК РФ решение о способе формирования фонда капитального ремонта считается принятым если «За» проголосовало не менее 2/3 от общего числа собственников помещений в МКД.  


Помимо этого, согласно п.9 «Порядка взаимодействия регионального оператора с собственниками помещений в МКД, которые выбрали регионального оператора в качестве владельца специального счета, для совершения операций по специальным счетам на территории Свердловской области», утвержденного Приказом Министерства Энергетики и ЖКХ Свердловской области от 19.05.2014г. №65, с целью взаимодействия с региональным оператором собственникам помещений рекомендуется выбрать уполномоченное лицо.


В связи с тем, что вопрос, касающийся объема услуг (работ) по капитальному ремонту не может быть решен собственниками в объеме меньшем, чем утвержден региональной программой, а сроки их проведения не могут быть определены позже, чем определены региональной программой, в таблице, указанной ниже, Вы можете ознакомиться с информацией касающейся Вашего МКД и содержащейся в утвержденной региональной программе капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов на территории Свердловской области:
Перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предусмотренный региональной программой капитального ремонта:

Ремонт крыши

Ремонт фасада

Ремонт фундамента

Ремонт внутридомовых инженерных систем

Ремонт подвальных помещений

Ремонт или замена лифтового оборудования (при наличии)
	№
	Адрес
	Срок выполнения

ремонта
	№
	Адрес
	Срок выполнения 
ремонта

	1
	Гагарина 1
	2015 – 2017 
	36
	Гагарина 17а
	2033 – 2035 

	2
	Гагарина 12
	2015 – 2017
	37
	Гагарина 18а
	2033 – 2035

	3
	Гагарина 3
	2015 – 2017
	38
	Энергостроителей 10
	2033 – 2035

	4
	Гагарина 4
	2015 – 2017
	39
	Юбилейная 5
	2033 – 2035

	5
	Гагарина 2
	2018 – 2020 
	40
	Юбилейная 7
	2033 – 2035

	6
	Гагарина 11
	2018 – 2020
	41
	Юбилейная 9
	2033 – 2035

	7
	Гагарина 14
	2018 – 2020
	42
	Юбилейная 15
	2036 – 2038 

	8
	Гагарина 16
	2018 – 2020
	43
	Юбилейная 13
	2036 – 2038

	9
	Гагарина 20
	2018 – 2020
	44
	Молодежная 12
	2036 – 2038

	10
	Гагарина 21
	2018 – 2020
	45
	Юбилейная 11
	2036 – 2038

	11
	Гагарина 13
	2021 – 2023 
	46
	Юбилейная 14
	2036 – 2038

	12
	Гагарина 22
	2021 – 2023
	47
	Юбилейная 12
	2036 – 2038

	13
	Гагарина 17
	2021 – 2023
	48
	Юбилейная 10
	2039 – 2041

	14
	Гагарина 18
	2021 – 2023
	49
	Энергостроителей 10а
	2039 – 2041 

	15
	Гагарина 19
	2021 – 2023
	50
	Юбилейная 18
	2039 – 2041 

	16
	Гагарина 5
	2021 – 2023
	51
	Энергостроителей 12а
	2039 – 2041

	17
	Гагарина 15
	2024 – 2026 
	52
	Юбилейная 3
	2039 – 2041

	18
	Гагарина 13а
	2024 – 2026
	53
	Молодежная 30
	2039 – 2041

	19
	Гагарина 6
	2024 – 2026
	54
	Солнечная 2
	2039 – 2041

	20
	Гагарина 7
	2024 – 2026
	55
	Юбилейная 18/1
	2039 – 2041

	21
	Гагарина 8
	2024 – 2026
	56
	Солнечная 1
	2039 – 2041

	22
	Гагарина 9
	2024 – 2026
	57
	Солнечная 3
	2039 – 2041

	23
	Юбилейная 6
	2024 – 2026
	58
	Лесная 1
	2039 – 2041

	24
	Молодежная 11
	2027 – 2029 
	59
	Лесная 8
	2042 – 2044 

	25
	Молодежная 13
	2027 – 2029
	60
	Солнечная 5
	2042 – 2044

	26
	Молодежная 15
	2027 – 2029
	61
	Солнечная 6
	2042 – 2044

	27
	Молодежная 17
	2027 – 2029
	62
	Юбилейная 2
	2042 – 2044

	28
	Молодежная 3
	2027 – 2029
	63
	Лесная 9
	2042 – 2044

	29
	Юбилейная 8
	2027 – 2029
	64
	Молодежная 32
	2042 – 2044

	30
	Молодежная 19
	2027 – 2029
	65
	Лесная 12
	2042 – 2044

	31
	Молодежная 23
	2030 – 2032 
	66
	Солнечная 4
	2042 – 2044

	32
	Молодежная 25
	2030 – 2032
	67
	Лесная 10
	2042 – 2044

	33
	Юбилейная 4
	2030 – 2032
	68
	Лесная 11
	2042 – 2044

	34
	Молодежная 29
	2030 – 2032
	69
	Лесная 6
	2042 – 2044

	35
	Молодежная 27
	2033 – 2035 
	70
	Лесная 7
	2042 – 2044



О проведении собраний в каждом МКД собственники заранее будут уведомлены посредством размещения уведомлений на информационных досках. Как правило, в связи с низкой правовой активностью собственников, очные собрания признаются не состоявшимися по причине отсутствия кворума. В данном случае для приятия решения будут проведены собрания в заочной форме. Каждому собственнику будет направлен бюллетень для голосования с инструкцией по его заполнению, в которой еще раз будут даны разъяснения по вопросам, поставленным на голосование.


Уважаемые собственники просим Вас проявить высокую правовую активность в приятии участия на общих собраниях. Не упустите возможность приять участие в решении проблемы технического состояния принадлежащего Вам имущества. 


В том случае если у Вас возникли вопросы, просим Вас за их разъяснениями обращаться своевременно, то есть не в день голосования, а заблаговременно.  


С вышеуказанными статьями, а также с нормативно-правовыми актами регулирующими реализацию Региональной программы капитального ремонта на территории Свердловской области Вы также можете ознакомиться на официальном сайте МУП «ПТЖКХ» (www.mupgkh-reft.ru), сайте министерства энергетики и ЖКХ Свердловской области (www.energy.midural.ru), сайте регионального фонда содействия капитальному ремонту общего имущества (www.fkr66.ru).

По всем возникающим у Вас вопросам Вы также можете обратиться по следующим телефонам:

3-41-43 – Директор МКУ ЖКСУ Мякинина Екатерина Валерьевна

3-44-18 – Бухвалова Татьяна Олеговна

3-40-02 – Специалист по связям с общ.  МУП «ПТЖКХ» Бердышева Дарья Александровна 

(343) 229-61-01 – горячая линя регионального фонда по Свердловской области.

(343) 375-78-65 – по четвергам с 10.00 до 12.00 Управление ГЖИ.

МУП «ПТЖКХ» городского округа Рефтинский.
