«Капитальный ремонт жилья: вопросы и ответы»
1. Кто формирует краткосрочный план проведения капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов?
В целях реализации Закона Республики Татарстан от 25 июня 2013 года № 52-ЗРТ «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах в Республике Татарстан» Постановлением Кабинета Министров Республики Татарстан утверждена Региональная программа (долгосрочная) капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домов, расположенных на территории Республики Татарстан на 2014-2043 гг., в которую включены все многоквартирные дома, за исключением многоквартирных домов, признанных в установленном Правительством Российской Федерации порядке аварийными и подлежащими сносу или реконструкции. Данная (долгосрочная) программа капитального ремонта подлежит актуализации не реже чем один раз в год. 
Очередность проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах определяется в региональной программе капитального ремонта исходя из технических, организационных, финансовых критериев. Таким образом, учитывались сроки ввода дома в эксплуатацию, дата последнего капремонта, состояние конструктивных и инженерных систем дома с учетом их износа и нормативного срока службы.
В целях реализации Региональной программы (долгосрочной) капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домов, органами местного самоуправления муниципальных образований ежегодно утверждаются Муниципальные краткосрочные планы и направляются в Министерство строительства, архитектуры и жилищно-коммунального хозяйства Республики Татарстан. На основании муниципальных краткосрочных планов Министерство разрабатывает региональный краткосрочный план реализации Программы, который утверждается Постановлением Кабинета Министров РТ.
2. За счет каких средств региональный оператор осуществляет капитальный ремонт? 

Фонд капитального ремонта образуют: взносы на капитальный ремонт, уплаченные собственниками помещений в многоквартирном доме, пени, 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. 
Финансирование услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах может осуществляться с применением мер финансовой поддержки, предоставляемой ТСЖ, ЖК, ЖСК, управляющим организациям, региональным операторам за счет средств федерального бюджета, средств бюджета Республики Татарстан, местного бюджета. 

3.  Можно ли перенести капитальный ремонт на более ранние сроки?

Сроки капремонта передвинуть можно – при ежегодной актуализации региональной программы. При этом, решение о досрочном проведении капремонта собственники жилья должны принять на общем собрании и через лицо, осуществляющее управление многоквартирным домом (УК, ТСЖ) уведомить орган местного самоуправления.
Важный момент: капремонт может быть проведен досрочно только в случае накопления достаточной суммы. Если у собственников не хватает средств на капитальный ремонт, то они могут увеличить размер  ежемесячной платы или взять кредит в банке.
4. Зачем платить взнос на капремонт в новых домах?

Согласно Жилищному кодексу Российской Федерации, собственники помещений в многоквартирном доме обязаны уплачивать ежемесячные взносы на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме.

В любом здании несущие конструкции и инженерное оборудование со временем утрачивают свои свойства частично или полностью. Чтобы накопить средства на ремонт, потребуется немало времени. Собрать сумму, необходимую для проведения капремонта, помогут ежемесячные взносы, накопленные в течение нескольких лет. 
5. Чем отличается «Капитальный ремонт» от «Текущего ремонта и содержания жилья»?

«Капитальный ремонт» и «текущий ремонт и содержание жилья» являются разными видами платежей за помещение в многоквартирном доме. Под капитальным ремонтом следует понимать комплексное устранение неисправностей всех изношенных элементов здания и оборудования, смену, восстановление или замену их на более долговечные и экономичные, улучшение эксплуатационных показателей жилищного фонда, осуществление технически возможной и экономически целесообразной модернизации жилых зданий с установкой приборов учета тепла, воды, газа, электроэнергии и обеспечения рационального энергопотребления.

Жилищным кодексом РФ утвержден перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме и 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;
4) ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в многоквартирном доме;

5) ремонт фасада;
6) ремонт фундамента многоквартирного дома.

Нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту может быть дополнен следующими услугами и (или) работами: утепление фасада, переустройство невентилируемой крыши на вентилируемую крышу, устройство выходов на кровлю, 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) и другими видами услуг и (или) работ.

Текущий ремонт общего имущества жилого дома - ремонт, выполняемый в плановом порядке с целью восстановления исправности или работоспособности жилого дома, частичного восстановления его ресурса с заменой или восстановлением его составных частей ограниченной номенклатуры, установленной нормативной и технической документацией.
Содержание жилищного фонда включает в себя комплекс работ и услуг по содержанию общего имущества жилого дома и техническому обслуживанию общих коммуникаций, технических устройств и технических коммуникаций жилого дома, выполняемых в течение всего жизненного цикла здания постоянно или с установленной нормативными документами периодичностью с целью поддержания его сохранности и надлежащего санитарно-гигиенического состояния, а именно:
- технический надзор за состоянием общего имущества жилого дома (конструктивных элементов, общих коммуникаций, технических устройств и технических помещений) путем проведения плановых общих и частичных осмотров, технического обследования, приборной диагностики и испытаний;
- выполнение мероприятий по подготовке к сезонной эксплуатации общего имущества жилого дома (ограждающих конструкций, подъездов, общих коммуникаций, технических устройств и технических помещений) с учетом требований нормативно-технических документов, замечаний и предложений органов государственной жилищной инспекции, службы по экологическому, технологическому и атомному надзору, государственной противопожарной службы, государственной санитарно-эпидемиологической службы;
- незамедлительное устранение аварий и неисправностей в общем имуществе жилого дома, восстановление условий жизнеобеспечения и безопасности потребителей;
- выполнение работ по санитарной уборке и очистке общего имущества жилого дома (подъездов, чердаков, подвалов) и придомовых территорий, в том числе по уходу за зелеными насаждениями.
Перечень работ, входящих в плату за текущий ремонт содержится в приложении N 7 Постановления Госстроя РФ от 27 сентября 2003 г. N 170

6. Особенности и различия между спецсчетом и счетом у регионального оператора.
К компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме относится принятие решений о выборе способа формирования фонда капитального общего имущества. 

При этом в части 3 статьи 170 ЖК РФ определил, что собственники могут сформировать фонд капитального ремонта многоквартирного дома всего двумя способами.

Первый из них - это перечисление взносов на капитальный ремонт на специальный счет в целях  формирования фонда капитального ремонта в виде денежных средств, находящихся на специальном счете;
Второй предусмотренный способ - это перечисление взносов на капитальный ремонт на счет Регионального оператора в целях формирования фонда капитального ремонта в виде обязательственных прав собственников помещений в многоквартирном доме в отношении Регионального оператора.

Специальный счет
Специальный счет - счет, открытый в кредитной организации, денежные средства на котором сформированы за счет взносов на капитальный ремонт, уплаченных собственниками помещений в многоквартирном доме, процентов, уплаченных собственниками таких помещений в связи с ненадлежащим исполнением ими обязанности по уплате взносов на капитальный ремонт, и начисленных кредитной организацией процентов за пользование денежными средствами, находящимися на счете, и предназначенный для перечисления средств  на проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме.
Счет у Регионального оператора или «общий котел»

Счет у Регионального оператора или «общий котел» - это аккумулирование взносов собственников на капитальный ремонт на счете Регионального оператора.  На счет Регионального оператора поступают средства со всех домов республики, которые решили накапливать средства в «общем котле». Средства, полученные региональным оператором от собственников помещений в одном многоквартирном доме, формирующих фонды капитального ремонта на счете, счетах регионального оператора, могут быть использованы на возвратной основе для финансирования капитального ремонта общего имущества в других многоквартирных домах, собственники помещений в которых также формируют фонды капитального ремонта на счете, счетах этого же регионального оператора. При этом такое использование средств допускается только при условии, если указанные многоквартирные дома расположены на территории одного муниципального образования (в соответствии с частью 5 статьи 5 Закона РТ  52-ЗРТ). 
Общий котел подходит для всех домов, но прежде всего старых, ремонт которым требуется в первую очередь, а жители не в состоянии собрать сразу крупную сумму или привлечь заемные средства.

Разница между способами формирования фонда капитального ремонта
Региональный оператор наделен более масштабными функциями по:

- аккумулированию взносов на капитальный ремонт, уплаченных собственниками помещений,

- осуществлению функций технического,

- финансированию расходов на капитальный ремонт общего имущества в МКД,

- привлечению для оказания услуг и (или) выполнения работ по капитальному ремонту подрядных организаций, заключение с ними от своего имени соответствующих договоров,

- контролю качества и сроков оказания услуг и выполнения работ подрядными организациями и соответствие таких услуг и работ требованиям проектной документации,

- приемки выполненных работ. 

Здесь хотелось бы отметить плюсы формирования фонда капитального ремонта на счете регионального оператора:

- казначейский учет средств (государственный контроль средств всех источников от поступления в республику до перечисления подрядной организации);

- регистрация сделок по приобретению материалов для проведения капитального ремонта на электронной площадке (контроль завышения стоимости закупочных материалов);

- критерии отбора подрядных организаций, позволяющих исключить участие недобросовестных, финансово – неустойчивых подрядных организаций, организаций не зарекомендовавших себя на практике и т.д.

Если собственники выбирают специальный счет, всей организацией процесса им нужно заниматься самостоятельно либо с привлечением профильных организаций.

Пресс-служба Министерства строительства, архитектуры и ЖКХ РТ 
