Актуальные вопросы о капитальном ремонте
Сколько времени дается гражданам на выбор способа формирования фонда капремонта?
Федеральный закон РФ от 28.12.2013 № 417-ФЗ «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и в отдельные законодательные акты Российской Федерации» внес изменения в Жилищный кодекс, согласно которым срок выбора гражданами способа формирования фонда капремонта в рамках создания в России региональных систем капитального ремонта многоквартирных домов увеличен до шести месяцев.

Ранее этот срок составлял два месяца. Кроме того, в соответствии с поправками увеличен срок, по истечении которого собственники жилья должны начать уплачивать взносы на капремонт, - раньше он составлял четыре месяца, а теперь – восемь. При этом субъекты РФ могут сократить эти сроки.

Внесенными изменениями, в частности:

- закреплен порядок установления дополнительных взносов для финансирования расходов на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме при невозможности использования средств фонда капитального ремонта;

- уточнен перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, оказание и (или) выполнение которых финансируется за счет средств фонда капитального ремонта;

- расширен перечень многоквартирных домов, расположенных на территории субъекта РФ, которые могут не включаться в региональную программу капитального ремонта в соответствии с нормативным правовым актом субъекта РФ.

В Томской области: в соответствии с принятым областным законом № 116-ОЗ от 07.06.2013 «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Томской области» определено, что собственники МКД должны принять решение о способе формирования фонда 
капитального ремонта до 1 августа 2014 года (в противном случае, дома в которых к указанному срок не определен способ формирования фонда капремонта – начинают уплачивать взносы на счет регионального оператора).

Обязанность по уплате взносов на капитальный ремонт возникает с 1 октября 2014 года.
Какие виды работ включает капремонт общего имущества многоквартирного дома, который должен осуществляться за счет взносов собственников помещений?
В соответствии с Федеральным законом РФ от 28.12.2013 № 417-ФЗ «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и в отдельные законодательные акты Российской Федерации» перечень работ по капремонту общего имущества в многоквартирном доме, финансируемому за счет взносов граждан, включает:

- лифтовое оборудование (вплоть до замены) и шахты;

- внутридомовые инженерные системы (электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения);

- крыша, в т.ч. устройство системы вентиляции и выходов на кровлю, если их раньше не было;

- подвалы;

- фундамент;

- фасад (утепление и обновление).

- установка общедомовых счетчиков тепловой энергии, горячей и холодной воды, электрической энергии, газа, а также узлы управления этими ресурсами.

Регионы и собственники жилья могут дополнять этот список.

«При этом нормативно правовым актом субъекта РФ перечень может быть дополнен работами по утеплению фасада, переустройству невинтелируемой крышу на вентилируемую крышу, устройству выходов на кровлю, установке коллективных приборов учета потребления ресурсов и узлов управления и регулирования потребления этих ресурсов», - отмечается в Законе.

Также согласно изменениям субъекты РФ могут не включать в региональную программу капремонта здания, в которых имеется менее чем три квартиры, и дома, износ которых превышает 70%.

Кроме того, с 2014 г. в составе платы за жилье и коммунальные услуги отдельно выделяется взнос за капремонт в качестве обязательного постоянного платежа.

В Томской области: в соответствии с принятым областным законом № 116-ОЗ от 07.06.2013 «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Томской области» определен перечень работ по капремонту в Томской области:

1) ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения;

2) ремонт или замена 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 ремонт фасада;

6) установка 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;

8) разработка проектной документации, в случае если в соответствии с действующим законодательством требуется ее разработка;

9) проведение государственной экспертизы проектной документации, государственной историко-культурной экспертизы в отношении многоквартирных домов, в установленном порядке признанных объектами исторического и культурного наследия, в случае если в соответствии с действующим законодательством требуется проведение таких экспертиз;

10) осуществление строительного контроля.
Каков минимальный взнос на капремонт?
Минимальный размер взноса на капремонт будет установлен нормативно правовым актом субъекта РФ до 1 июля 2014 года.
К 1 января 2014г. субъекты должны были подготовить региональные программы по всем многоквартирным жилым домам, не признанным аварийными. В список должен войти каждый дом, находящийся на территории субъекта.

В Томской области: Согласно постановлению №584а от 30.12.2013 г. Администрации Томской области «Об установлении минимального размера взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме на территории Томской области» размер минимального взноса на территории Томской области установлен в размере 6 рублей 15 копеек.
Какими способами можно накапливать средства на капремонт? Что рекомендуют эксперты отрасли?

Накапливать средства на капремонт можно двумя способами. Или по умолчанию довериться региональному оператору капремонта, который создают местные власти, или же откладывать средства на специальном счете многоквартирного жилого дома.

Как только собственники оплачивают первые квитанции, региональный оператор получает средства и сразу начинает распоряжаться им по принципу общего котла. Кроме того, на первые три года предусмотрено финансирование по линии Фонда ЖКХ.

По мнению заместителя генерального директора Фонда ЖКХ Ольги Сердюк,  принятие решения по способу накопления на капремонт – очень важный вопрос, и чем раньше жильцы начнут его обсуждать, тем более взвешенным окажется окончательный результат. Если в доме есть инициативная группа, а жильцы понимают, чего хотят от капремонта, то для них создан механизм реализации их планов. Если же самоуправление в доме находится в зачаточном состоянии, то жители должны обсудить, нуждаются ли они в нем и какие его механизмы они хотели бы применять.

Если собственники решат работать с региональным оператором, это снимет с них много забот. Он следит за графиком капремонтов и, когда
подходит время конкретного дома, заключает договоры на проведение ремонта. Управляющей компании закон оставляет право строго следить за качеством выполнения капремонта.

Типовой ремонт от регионального оператора наверняка устроит 90% собственников жилых помещений, уверена Ольга Сердюк: «Ремонты от регионального оператора – понятные, прозрачные, но, наверное, не элитные. Жителям элитных домов, вероятно, имеет смысл подумать о самостоятельном накоплении. Такие ремонты дороже».

А если дом настолько «старый», что ремонтировать в нем надо все – от крыши до фундамента? Стоит ли тогда собственникам квартир копить на капремонт самим или лучше скидываться в «региональный котел»?

По мнению руководителя рабочей группы Экспертного совета при Правительстве РФ по вопросам развития ЖКХ Андрея Чибиса, однозначно не стоит выбирать форму накопления на индивидуальном счете жильцам тех домов, которые остро нуждаются в обновлении. И вот почему: региональный план построен таким образом, чтобы браться в первую очередь за самые острые случаи. Им копить будет просто некогда.

«Если же по какому-то дому жильцы начали копить сами и не накопили, жилинспекция будет давать предписание и в судебном порядке добиваться обязательного капремонта, - говорит Чибис. – По такому дому за дело возьмется региональный оператор, но потом люди будут обязаны компенсировать его затраты в рамках ежемесячного взноса.

Какие вопросы должны быть включены в повестку на общее собрание собственников помещений по поводу формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома?
Повестка собрания собственников помещений МКД должна состоять из следующих вопросов:

1. Выбор председателя общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме;

2. Выбор секретаря общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме;

3. Выбор способа формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома на специальном счете;
4.  Определение размера ежемесячного взноса на капитальный ремонт (не менее установленного субъектом РФ взноса);
5. Определить перечь услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

6. Определение сроков проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме (решение принимается в случае если многоквартирный дом включен в краткосрочный (сроком до трех лет) план реализации региональной программы капитального ремонта, утвержденный органами местного самоуправления);
7. Определение владельца специального счета и лицо, уполномоченное на совершение операций с денежными средствами, находящимися на специальном счете (ТСЖ, ЖСК, ЖК, региональный оператор);

8. Определение кредитной организации для открытия специального счета (аккредитованные кредитные организации, соответствующие требованиям Жилищного Кодекса);

9. Организационные вопросы.

Сайт регионального оператора Томской области: www.kaprem.tomsk.ru
