Памятка  собственникам жилых помещений в МКД.
Настоящая памятка разъясняет собственникам жилых помещений в МКД  положения Закона 
 «О капитальном ремонте общего имущества в многоквартирных домах в Самарской области».
Для того,  чтобы собственники  жилых помещений в многоквартирных домах могли грамотно ориентироваться в тонкостях нового законодательства Ресурсным центром поддержки развития местного самоуправления разработана специальная памятка. В прилагаемом документе разъясняются такие важные вопросы, как действие собственников по программе капитального ремонта, особенности оплаты взносов, открытие счетов, виды работ по капитальному ремонту, порядок привлечения подрядчиков и ряд других положений в рамках нового закона.
До 2013 года включительно, участие собственников помещений в многоквартирном доме в финансировании капитального ремонта было добровольным, с принятием поправок в Жилищный кодекс РФ и Закона Самарской области «О капитальном ремонте общего имущества в многоквартирных домах в Самарской области», с 2014 года это участие стало  для всех — обязательным.
В представленном Вам материале изложены основные требования  Закона Самарской области касающиеся действий Правительства и самих собственников по системе финансирования капитального ремонта многоквартирных домов области.
После  принятия  Закона,  Правительством Самарской области сформирован региональный оператор - некоммерческая организация – «Фонд капитального ремонта», учредителем которого является Правительство Самарской области.   Обслуживание и содержание   Фонда будет осуществляться   за счет средств бюджета области.
В настоящее время разрабатывается долгосрочная  региональная программа капитального ремонта общего имущества в МКД, охватывающие все МКД области, кроме аварийных сроком на 30 лет и краткосрочные планы проведения ремонтных работ.
В Администрации городского поселения Безенчук куратором по  программе капитального ремонта назначена Андрейкина Наталья Александровна (тел. 2-18-60).  Увидеть свой дом в очереди на капитальный ремонт, с расшифровкой конкретных дат и видов работ можно будет в открытом доступе в сети Интернет. 
В настоящее время Администрация городского поселения Безенчук работает над составлением проекта своей программы, которая будет вынесена на публичные слушания. После  публичных слушаний программа будет направлена в  министерство энергетики и ЖКХ Самарской области. На сегодня практически вся необходимая информация по многоквартирным домам, которые выбрали и реализуют способ управления, собрана.  Есть проблемы с домами  «молчунами». 

 Работы будут планироваться таким образом, чтобы за 10 лет в каждом доме был проведен какой-либо вид работ. Плата за капремонт МКД будет выставляться отдельной квитанцией. Собираемые по ней средства будут поступать не в управляющую компанию (ТСЖ), а  в НКО «Фонд капитального ремонта». 
Напомним, что согласно новому закону у жителей МКД есть альтернатива. В банке они могут открыть счет своего дома, на который будут перечислять средства на капитальный ремонт, а работы по капитальному ремонту проводить по мере накопления средств.
Очень важно для активных собственников! Законом регламентируется перемещение дома в списке: если жители смогут накопить необходимую сумму раньше установленного срока, то и ремонт будет возможно произвести досрочно, путем внесения изменений в программу.
В ближайшее время должен быть определен размер взноса собственниками на капитальный ремонт (в зависимости от муниципалитета, категории домов). Скорее всего он будет составлять 5,07 руб. за 1 м2.
Очень важно!
Действия собственников после опубликования программы капитального ремонта:
-       В течение 2-х месяцев собственники на общем собрании должны принять решение  о выборе способа формирования Фонда:

Способ 1: на специальном счете в банке (владелец счета ТСЖ: только один дом,  региональный оператор);
Способ 2:  на счете регионального оператора.

Из этих 2-х месяцев:

-       1-й месяц – собственники  сами должны принять решение (провести собрание);
-       2-й месяц, если собственники не приняли решение (не провели собрание) – за них принимает решение орган местного самоуправления;
Через 3 месяца со дня опубликования Программы – начало оплаты собственниками   взносов на капитальный ремонт.
Открытие счетов на проведение капитальных ремонтов:
1)    В российских банках величина собственных средств (капитала) которых составляет не менее 20 миллиардов рублей.

Владельцем специального счета может быть:
а)    товарищество собственников жилья;
б) жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив;
в)    региональный оператор (в случае, когда собственниками помещений в многоквартирном доме принято решение о выборе регионального оператора в качестве владельца специального счета).

-  Собственники помещений в многоквартирном доме вправе осуществлять формирование фонда капитального ремонта только на одном специальном счете. На специальном счете могут аккумулироваться средства фонда капитального ремонта собственников помещений только в одном многоквартирном доме.
— На денежные средства, находящиеся на специальном счете, не может быть обращено взыскание по обязательствам владельца этого счета.

— В случае признания владельца специального счета банкротом денежные средства, находящиеся на специальном счете, не включаются в конкурсную массу.

Операции по перечислению со специального счета денежных средств могут осуществляться банком по указанию владельца специального счета в адрес лиц, оказывающих услуги и (или) выполняющих работы по капитальному ремонту общего имущества, при представлении следующих документов:

— протокол общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, содержащий решение такого собрания об оказании услуг и (или) о выполнении работ по капитальному ремонту общего имущества;
-  договор об оказании услуг и (или) о выполнении работ по капитальному ремонту общего имущества;
-   акт приемки оказанных услуг и (или) выполненных работ по договору.

2)    Переход с одного счета на другой:

а) со специального счета на счет регионального оператора:  после решения общего собрания – через 1 месяц.
б)  со счета регионального оператора  на специальный счет: после решения общего собрания – через 2 года.

Региональная программа:
Региональная программа капитального ремонта формируется на срок тридцать лет и включает в себя: 
Перечень всех домов, расположенных на территории Самарской области (за исключением домов, признанных аварийными и подлежащими сносу);

Перечень услуг и работ по капитальному ремонту общего имущества;

Плановый год проведения капитального ремонта общего имущества;

Порядок разработки и утверждения краткосрочных (до 3-х лет) государственных и муниципальных планов реализации региональной программы.

 
Очередность включения домов в региональную программу:
В первоочередном порядке:

a)     дома, нуждающиеся в проведении капитального ремонта на дату приватизации первого жилого помещения;
б)  дома, нуждающиеся в проведении капитального ремонта на дату актуализации региональной программы.

В обычном порядке, в соответствии со следующими критериями:

-       износ многоквартирного дома;
-       срок эксплуатации дома (по году постройки);
-       дата проведения последнего капитального ремонта общего имущества;
-       предаварийное состояние дома (физический износ общего имущества – более 70%).
Проведение капитального ремонта общего имущества дома:
Собственники помещений дома в любое время могут принять решение о проведении капитального ремонта по предложению регионального оператора, либо по собственной инициативе.

Не менее, чем за 6 месяцев до наступления года, в течение которого должен быть проведен капитальный ремонт:

a)     лицо, осуществляющее управление домом или региональный оператор представляют собственникам  предложения:
-       о сроках начала ремонта
-       о перечне и объеме услуг (работ)
-       об их стоимости
-        о порядке и источниках финансирования
-       другие предложения по проведению ремонта.

Собственники, не позднее, чем через 3 месяца после получения предложений, обязаны их рассмотреть и принять на общем собрании решение о проведении капитального ремонта общего имущества. В случае  если собственники не приняли решение,  спустя 1 месяц, орган местного самоуправления принимает решение за них.
Что утверждается на общем собрании собственников:

-       перечень работ по капитальному ремонту
-       смета расходов на капитальный ремонт
-       сроки проведения капитального ремонта
-       источники финансирования капитального ремонта.
Виды работ по капитальному ремонту:
Перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества, оказание и (или) выполнение которых финансируются за счет средств фонда капитального ремонта, сформированного исходя из минимального размера взноса на капитальный ремонт, включает в себя:
1) ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения;
2) ремонт или замену лифтового оборудования, признанного непригодным для эксплуатации, ремонт лифтовых шахт;
3) ремонт крыши, в том числе переустройство невентилируемой крыши на вентилируемую крышу, устройство выходов на кровлю;
4) ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в многоквартирном доме;
5) утепление и (или) ремонт фасада;
6) установку коллективных (общедомовых) приборов учета потребления ресурсов, необходимых для предоставления коммунальных услуг, и узлов управления и регулирования потребления этих ресурсов (тепловой энергии, горячей и холодной воды, электрической энергии, газа);
7) ремонт фундамента многоквартирного дома.
Дополнительно за счет средств фонда капитального ремонта, сформированного исходя из минимального размера взноса на капитальный ремонт, финансируются:

1) разработка проектной документации в случае, если законодательством Российской Федерации требуется ее разработка;
2) проведение государственной экспертизы проекта, историко-культурной экспертизы в отношении многоквартирных домов, признанных официально памятниками архитектуры;
3) осуществление строительного контроля.

В случае принятия собственниками помещений в многоквартирном доме решения об установлении взноса на капитальный ремонт в размере, превышающем минимальный размер взноса на капитальный ремонт, часть фонда капитального ремонта,   может использоваться на финансирование дополнительных работ и (или) услуг по капитальному ремонту общего имущества.
Порядок привлечения подрядных организаций для оказания услуг и (или) выполнения работ по капитальному ремонту общего имущества:
-  Привлечение региональным оператором подрядных организаций для оказания услуг и (или) выполнения работ по капитальному ремонту общего имущества осуществляется путем заключения договоров с подрядными организациями, отбираемыми на конкурсной основе посредством проведения торгов.

-  В качестве организатора торгов выступает региональный оператор.

-  Стоимость услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества, указанная в документации о проведении торгов, не может превышать предельную стоимость услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества.

-  В состав комиссии включаются представители органа исполнительной власти Самарской области,  а также собственников помещений в многоквартирных домах (председатели советов многоквартирных домов), общее имущество в которых подлежит капитальному ремонту.

— Представитель  собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе председатель совета многоквартирного дома, участвует в рассмотрении только тех заявок,  которые касаются капитального ремонта общего имущества в соответствующем многоквартирном доме.

 

Порядок приемки услуг (работ) по капитальному ремонту общего имущества:
Приемка оказанных услуг и выполненных работ осуществляется комиссионно:
-       с участием представителей собственников, в лице председателя Совета дома;
-       представителей Фонда;
-       представителей органа местного самоуправления.

Государственная жилищная инспекция Самарской области выдает региональному оператору заключение о результатах выполненных работ.
Функции регионального оператора:
1) аккумулирование взносов на капитальный ремонт, уплачиваемых собственниками помещений в многоквартирных домах, в отношении которых фонды капитального ремонта формируются на счете (счетах) регионального оператора;
2) открытие на свое имя специальных счетов и совершение операций по этим счетам в случае, если собственники  выбрали регионального оператора в качестве владельца специального счета (региональный оператор не вправе отказать собственникам помещений в многоквартирном доме в открытии на свое имя такого счета);
3) осуществление функций технического заказчика работ по капитальному ремонту общего имущества 
в многоквартирных домах;
4) финансирование расходов на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах, с привлечением при необходимости средств, полученных из иных источников, в том числе из бюджетов бюджетной системы Российской Федерации;
5) взаимодействие с органами государственной власти Самарской области и органами местного самоуправления в целях обеспечения своевременного проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах;
6) реализация программ (планов) модернизации жилищно-коммунального хозяйства Самарской области, в том числе в сфере повышения энергоэффективности и энергосбережения;
7) предоставление гарантий при кредитовании кредитными организациями проектов по капитальному ремонту общего имущества;
8) субсидирование части процентной ставки по банковским кредитам, полученным на проведение капитального ремонта общего имущества;
9) оказание консультационной, информационной, организационно-методической помощи по вопросам организации и проведения капитального ремонта общего имущества;
10) управление временно свободными денежными средствами в порядке, установленном Попечительским советом;
11) осуществление контроля за целевым использованием средств регионального оператора;
12) иные функции, предусмотренные Жилищным кодексом Российской Федерации, иными правовыми актами Самарской области, учредительными документами регионального оператора, а также настоящим Законом.

Региональный оператор перед собственниками помещений в многоквартирном доме,  несет ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по договору о формировании фонда капитального ремонта и об организации проведения капитального ремонта, а также за последствия неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательств по проведению капитального ремонта подрядными организациями, привлеченными региональным оператором.

Возмещение региональному оператору средств, израсходованных на капитальный ремонт общего имущества, в сумме, превышающей размер фонда капитального ремонта, осуществляется за счет последующих взносов на капитальный ремонт собственников помещений в этом многоквартирном доме.
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 в порядке, установленном статьей 445 Гражданского кодекса Российской Федерации. 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.
Обязательным приложением к договору о формировании фонда капитального ремонта является описание состава общего имущества.
Возврат средств фонда капитального ремонта:
1. В случае признания многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции владелец специального счета или региональный оператор обязан направить средства фонда капитального ремонта на цели сноса или реконструкции этого многоквартирного дома.
2. В случае изъятия для государственных или муниципальных нужд земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, региональный оператор обязан выплатить собственникам помещений в этом многоквартирном доме средства фонда капитального ремонта.

Зачет стоимости  ранее оказанных отдельных услуг и (или) проведенных отдельных работ по капитальному ремонту общего имущества многоквартирного дома:
1. В случае, если до наступления установленного региональной программой капитального ремонта срока проведения капитального ремонта общего имущества были выполнены отдельные работы (услуги) по капитальному ремонту общего имущества в данном многоквартирном доме, предусмотренные региональной программой капитального ремонта, оплата этих работ (услуг) была осуществлена без использования бюджетных средств и средств регионального оператора,  средства в размере, равном стоимости этих работ (услуг), но не свыше чем размер предельной стоимости этих работ (услуг), засчитываются в счет исполнения на будущий период обязательств по уплате взносов на капитальный ремонт собственниками помещений в многоквартирных домах, формирующих фонды капитального ремонта на счете (счетах) регионального оператора.
2. Зачет стоимости ранее оказанных услуг и (или) проведенных  работ по капитальному ремонту общего имущества осуществляется на основании решения собственников помещений в многоквартирном доме о проведении такого зачета, принятого на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме.

 

Куда можно обратиться по вопросам обслуживания  проведения капитального ремонта  общего 
имущества дома:
Министерство энергетики и ЖКХ Самарской области: 
адрес: 443010, г. Самара, ул. Самарская, д. 146а,

телефон/факс  приемной: 8 (846)332-22-03, 332-25-10

http://www.minenergo.samregion.ru

 

Государственная жилищная инспекция Самарской области:
адрес: 443010, г. Самара, ул.  Красноармейская, 1, 4этаж (Бизнес-центр «Волга   Плаза»),
телефон/факс: 8 (846) 200-02-56, 207-06-78,
E-mail:       

 HYPERLINK "mailto:info@gzhi-samara.ru" 
info@gzhi-samara.ru

Администрация городского поселения Безенчук: 446250. п. Безенчук, ул. Нефтяников,12, тел 2-18-60, факс 2-14-51.
Сравнительный анализ способов формирования фонда капитального ремонта МКД
	 
	Специальный счет
	Региональный оператор

	Права на денежные средства принадлежат:
	Собственникам
	Региональному оператору

	Размер фонда состоит из:
	Обязательные взносы
 

Добровольные взносы
 

% за несвоевременную уплату взносов
 

% начисленные банком
	Обязательные взносы
 

Добровольные взносы
 

% за несвоевременную уплату взносов
 

	Особенности уплаты взносов на капитальный ремонт:
	По достижении минимального размера Фонда
	Бессрочно

	Заказчик работ:
	Собственники
	Региональный оператор/ муниципалитет

	Контроль за качеством работ производят:
	Собственники
	Региональный оператор

	возможность провести кап.ремонт до установленного региональной программой срока за счет минимальных взносов
	Да
	Нет

	возможность использовать взносы на капитальный ремонт на погашение кредита
	Да
	Нет

	срок изменения способа формирования фонда
	1 месяц
	2 года

	Государственная поддержка (при наличии таковой)
	равнодоступна
	равнодоступна


