Информация о формировании фонда капитального ремонта 
и  о проведении капитального ремонта многоквартирных домов
В связи с внесением изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации (Глава 15) «Общие положения о капитальном ремонте общего имущества в многоквартирных домах и порядке его формирования» на территории Челябинской области Правительством был утвержден и веден в действие  Закон Челябинской области от 27 июня 2013 года № 512-ЗО «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Челябинской области» и в период с 2014-2043 годов капитальный ремонт общего имущества многоквартирных домов (далее МКД) будет осуществляться за счет средств создаваемого фонда капитального ремонта в рамках региональной программы капитального ремонта общего имущества  МКД.  

До 2014 года участие в финансировании капитального ремонта общего имущества собственников жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме было добровольным, а с принятием поправок в Жилищный кодекс РФ                           от 25.12.2012 года с 2014 года это участие для всех собственников помещений (в том числе и муниципальная собственность) стало обязательным, с момента возникновения права собственности на помещения в МКД (часть 3 статьи . 158 ЖК РФ. 
К собственникам помещений в МКД относятся:

· Физические лица; 

·   Юридические лица;
· Государственные и муниципальные органы в случае, если они владеет собственностью в  МКД 

Внесенные  изменения в Жилищный Кодекс РФ в декабре 2012 года упорядочили и регламентировали взаимоотношения органов управления различных уровней и собственников общего имущества в части капитального ремонта, и таким образом:
1. На собственников помещений в МКД возложена обязанность   формирования Фонда капитального ремонта.

2. На органы государственной власти Челябинской области возложена обязанность по организации обеспечения своевременного проведения капитальных ремонтов домов.
3. На органы местного самоуправления возложена обязанность по обеспечению организации проведении общих собрании собственников помещений  и принятия решения по формированию фонда капитального ремонта, а также по обеспечению установления очередности проведения  капитального ремонта домов.

На сегодняшний день Органами государственной власти Челябинской области совершены все необходимые и достаточные действия по организации  формирования Фонда капитального ремонта и по  проведению капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах:
1)
Установлен минимальный размер взноса (руб./кв.метр), Постановление Правительства Челябинской области от 30.08.2013г.  N 271-П «Об установлении минимального размера взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме на территории Челябинской области»
	2014 год
	2015 год
	2016 год

	6,0 руб./м2
	6,4 руб./м2
	6,7 руб./м2


          2)
Определен порядок проведения мониторинга технического состояния многоквартирных домов, Постановление Правительства Челябинской области от 30.08.2013 N 270-П «О Порядке проведения мониторинга технического состояния многоквартирных домов, расположенных на территории Челябинской области»;

3)
Создан Региональный оператор, сформировано его имущество, Постановление Правительства Челябинской области от 9 декабря 2013 г. N 511-П «О создании специализированной некоммерческой организации - фонда «Региональный оператор капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах Челябинской области», официальный сайт fondkapremont74.ru;

4)
Разработана и утверждена Региональная программа капитального ремонта Челябинской области, Постановление Правительства Челябинской области от 21 мая 2014 г. N 196-П «О региональной программе капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах Челябинской области на 2014 - 2043 годы»;

5)
Определен размер предельной стоимости услуг и (или) работ по капитальному ремонту,  Постановление Правительства Челябинской области от 30.08.2013 N 269-П «Об определении размера предельной стоимости услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, которая может оплачиваться региональным оператором за счет средств фонда капитального ремонта, сформированного исходя из минимального размера взноса на капитальный ремонт на территории Челябинской области, на 2014 - 2016 годы».
6)
Определен перечень общего имущества в многоквартирном доме, который может оплачиваться региональным оператором за счет средств фонда капитального ремонта, сформированного исходя из минимального размера взноса на капитальный ремонт Закона Челябинской области от 27 июня 2013 года № 512-ЗО «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Челябинской области» 
Перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, 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 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) 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. 
В настоящее время допускается проведение капитального ремонта МКД не только по комплексу работ, а по одному виду работ.

Также на сегодняшний день Органом местного самоуправления проводится  работа по подготовке формирования Фонда капитального ремонта и по проведению капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах:
Сформирована база данных по 1005 многоквартирным домам  (без блокированной застройки) вошедшим в региональную программу капитального ремонта общего имущества, в многоквартирных домах утвержденную Постановление Правительства Челябинской области от 21 мая 2014 г. N 196-П «О региональной программе капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах Челябинской области на 2014 - 2043 годы».
Утвержден  краткосрочный план проведения капремонта в многоквартирных домах в Златоустовском городском округе на 2014 - 2016 годы,  Постановление Администрации Златоустовского городского округа от 28.05.2014г. № 222-П «Об утверждении «Краткосрочного плана реализации региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах в Златоустовском городском округе на 2014 - 2016 годы».  В рамках данного краткосрочного плана:  в 2014 году будут капитально отремонтированы  26 домов,  а 2015-2016 годах запланировано отремонтировать 66 домов.
Совместно  с управляющими компаниями проводиться работа по подготовке проведения общих собраний собственников помещений  в многоквартирных домах по выбору способа формирования Фонда капитального ремонта.
Законом Челябинской области от 27 июня 2013 года № 512-ЗО «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Челябинской области», определены цели реализуемые специализированной некоммерческой организацией – фонд «Региональный оператор капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах Челябинской области», это:
· Разработка и согласование региональной программы «Капитальный  ремонт общего имущества в многоквартирных домах Челябинской области на 2014 - 2043 годы»;
· Определение кредитной организации – Российского банка, для формирования Фонда капитального ремонта, за счет взносов собственников помещений;
· Обеспечение проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме, в объеме и в сроки, которые предусмотрены Региональной программой капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах Челябинской области на 2014-2043 годы.
· Финансирование капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме, в том числе в случае недостаточности средств фонда капитального ремонта, за счет средств, полученных за счет платежей собственников помещений в других многоквартирных домах, формирующих фонды капитального ремонта на счете Регионального оператора, за счет субсидий, полученных из бюджета Челябинской области и (или) местного бюджета. 
·  Ведение обязательного учета денежных средств, заимствованных на проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме из фондов капитального ремонта других многоквартирных домов, возврата таких заимствований  в сроки и на условиях в соответствии с законодательством.
Также Законом Челябинской области предусмотрено, что Средства собственников помещений в многоквартирных домах, аккумулированные на счете или специальных счетах Региональным оператором для проведения капитальных ремонтов, не используются для финансирования собственной деятельности и обслуживание счетов собственников. Финансирование специализированной некоммерческой организацией – фонд «Региональный оператор капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах Челябинской области» осуществляется из областного бюджета. 
Согласно внесенным  изменения в Жилищный Кодекс РФ:
•
Выбор способа формирования фонда капитального ремонта принадлежит собственникам помещений в многоквартирном доме (часть 3 статья 170 ЖК РФ). 

•
Решение о выборе способа формирования фонда капитального ремонта должно приниматься общим собранием (пункт  1.1 часть 2 статьи 44 ЖК РФ) количеством голосов не менее 2/3 от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме (часть 1 статьи 46 ЖК РФ). Жилищным Кодексом РФ предусмотрены два способа формирования фонда капитально ремонта.
Способ 1: Формирование фонда - на специальном счете в банке.

Способ 2: Формирование фонда - на счете Регионального оператора (котловой способ).
Способ 1: Формирование фонда капитального ремонта на специальном счете
Специальный счет открывается в банке в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации и особенностями, установленными Жилищным Кодексом. Денежные средства, внесенные на специальный счет, используются на цели, указанные в статье 174 Жилищного Кодекса.

Владельцем специального счета может быть:

1) товарищество собственников жилья, осуществляющее управление многоквартирным домом и созданное собственниками помещений в одном многоквартирном доме или нескольких многоквартирных домах;

2) осуществляющие управление многоквартирным домом жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив.

Формирование фонда капитального ремонта на специальном счете означает, что собственники помещений в многоквартирном доме перечисляют взносы на капитальный ремонт на специальный счет в кредитной организации (в Российском банке) открытый юридическим лицом (зарегистрированным в Налоговой инспекции РФ), фонд капитального ремонта формируется в виде денежных средств, находящихся на таком специальном счете (пункт 1 часть 3 статьи 170 ЖК РФ).
Специальный счет может быть открыт в Российской кредитной организации (банке) с величиной собственных средств (капитала) не менее 20 млрд. рублей. Информация о таких кредитных организациях ежеквартально размещается на официальном сайте Центрального банка Российской Федерации в сети "Интернет» http://www.cbr.ru/credit/listfz.asp. 
· На специальном счете могут аккумулироваться средства фонда капитального ремонта собственников помещений только в одном многоквартирном доме (часть  4 статьи 175 ЖК РФ).
· Собственники помещений в многоквартирном доме вправе осуществлять формирование фонда капитального ремонта только на одном специальном счете. Открыть специальный счет в банке может юридическое лицо, которое собственники помещений выберут в качестве владельца такого специального счета (пункт 4 часть 4 статьи 170 ЖК РФ). 
Средства со специального счета могут расходоваться только на проведение капитального ремонта того многоквартирного дома, собственники помещений в котором сформировали фонд капитального ремонта на этом специальном счете, и не могут расходоваться на капитальный ремонт других многоквартирных домов (статья 177 ЖК РФ).

Для расходования средств на проведение капитального ремонта общего имущества многоквартирного дома со специального счета необходимо решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. 
В случае признания владельца специального счета банкротом денежные средства, находящиеся на специальном счете, не включаются в конкурсную массу (часть 6 и 7 статьи  175 ЖК РФ). 

Если собственники помещений выбрали формирование фонда капремонта на специальном счете, помимо этого решения на том же общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме должны быть приняты еще несколько решений, указанных в части 4 статьи 170 Жилищного кодекса:

1) о размере ежемесячного взноса на капитальный ремонт;
2) о перечне услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;
3) о сроках проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме;
4) о владельце специального счета (выбор уполномоченного лица от собственников помещений);
5) о кредитной организации, в которой будет открыт специальный счет.
При открытии специального счета в кредитной организации необходимо учитывать требования,  указанные в части 2 статьи 176 ЖК РФ:

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, указанным в настоящем пункте и части 2 статьи 176 настоящего Кодекса, вопрос о выборе кредитной организации, в которой будет открыт специальный счет, считается переданным на усмотрение регионального оператора.
Способ 2: Формирование фонда капитального ремонта на счете Регионального оператора
В случае формирования фонда капитального ремонта на специальном счете, у регионального оператора в качестве владельца специального счета взносы на капитальный ремонт уплачиваются на такой специальный счет в сроки, установленные для внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги. На  основании платежных документов, выставленных оператором. Начисления будут производиться, начиная с марта 2015 года.
· Формирования фонда капитального ремонта у Регионального оператора означает, что взносы собственников помещений в многоквартирном доме перечисляются на счет организации, созданной субъектом Российской Федерации для организации проведения капитального ремонта многоквартирных домов. 
· Региональный оператор – юридическое лицо, созданное в организационно-правовой форме «фонд» (часть 1 статья 178 ЖК РФ). 
· Главной особенностью такого способа формирования фонда капремонта является то, что взносы на капитальный ремонт, которые собственники перечисляют Региональному оператору, становятся имуществом Регионального оператора (часть  1 статьи 179 ЖК РФ), а фонд капитального ремонта формируется в виде обязательственных прав собственников помещений в многоквартирном доме в отношении Регионального оператора (пункт  2 часть 3 статьи 170 ЖК РФ). 
· Региональный оператор вправе расходовать средства, полученные за счет платежей собственников помещений в одних многоквартирных домах, на проведение капитального ремонта других многоквартирных домов, собственники помещений в которых также формируют фонды капитального ремонта на счете Регионального оператора (часть 1 статья 182 ЖК РФ). Именно поэтому способ формирования фонда капитального ремонта у Регионального оператора часто называют «ЦЕНТРАЛИЗОВАННАЯ СИСТЕМА КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА». 

· Средства, полученные Региональным оператором от собственников помещений в многоквартирных домах, формирующих фонды капитального ремонта у Регионального оператора, могут использоваться только для финансирования капитального ремонта общего имущества в этих домах в рамках одного муниципального образования.

· Собственники помещений возмещают Региональному оператору средства, израсходованные на капитальный ремонт дома сверх сформированного фонда капитального ремонта, за счет последующих взносов на капитальный ремонт (часть 7 статьи 182 ЖК РФ).
Решение о проведении капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме
1. Проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме осуществляется на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, за исключением случаев, предусмотренных Жилищным кодексом  (в случае, если в срок не менее чем за шесть месяцев), собственники помещений в многоквартирном доме, формирующие фонд капитального ремонта на счете регионального оператора, не приняли решение о проведении капитального ремонта общего имущества в этом многоквартирном доме, орган местного самоуправления принимает решение о проведении такого капитального ремонта в соответствии с региональной программой капитального ремонта и предложениями регионального оператора.

2. Собственники помещений в многоквартирном доме в любое время вправе принять решение о проведении капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме по предложению лица, осуществляющего управление многоквартирным домом или оказание услуг и (или) выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, регионального оператора либо по собственной инициативе.

3. Не менее чем за шесть месяцев, до наступления года, в течение которого должен быть проведен капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с региональной программой капитального ремонта, лицо, осуществляющее управление многоквартирным домом или оказание услуг и (или) выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме,) представляет таким собственникам предложения о сроке начала капитального ремонта, необходимом перечне и об объеме услуг и (или) работ, их стоимости, о порядке и об источниках финансирования капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме и другие предложения, связанные с проведением такого капитального ремонта.

4. Собственники помещений в многоквартирном доме не позднее чем через три месяца с момента получения предложений от  регионального оператора (в случае, если собственники помещений в многоквартирном доме формируют фонд капитального ремонта на счете регионального оператора, обязаны рассмотреть указанные предложения и принять на общем собрании решение о проведении капитального ремонта общего имущества в этом многоквартирном доме и должны быть определены или утверждены:

1) перечень работ по капитальному ремонту;

2) смета расходов на капитальный ремонт;

3) сроки проведения капитального ремонта;

4) источники финансирования капитального ремонта;
5) лицо, которое от имени всех собственников помещений в многоквартирном доме уполномочено участвовать в приемке выполненных работ по капитальному ремонту, в том числе подписывать соответствующие акты.

В случае, если капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме, собственники помещений в котором формируют фонд капитального ремонта на специальном счете, не проведен в срок, предусмотренный региональной программой капитального ремонта, и при этом в соответствии с порядком установления необходимости проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме требуется выполнение какого-либо вида работ, предусмотренного для этого многоквартирного дома региональной программой капитального ремонта, орган местного самоуправления принимает решение о формировании фонда капитального ремонта на счете регионального оператора и направляет такое решение владельцу специального счета. Владелец специального счета обязан перечислить средства, находящиеся на специальном счете, на счет регионального оператора в течение одного месяца с момента получения такого решения органа местного самоуправления. 
В случае, если владелец специального счета не перечислил средства, находящиеся на специальном счете, на счет регионального оператора в срок, установленный настоящей частью, региональный оператор, любой собственник помещения в многоквартирном доме, орган местного самоуправления вправе обратиться в суд с заявлением о взыскании средств, находящихся на специальном счете, с перечислением их на счет регионального оператора.

Проведение общего собрания собственников и принятие решение                                    о формировании Фонда капитального ремонта
Для принятия решения о формировании фонда капитального ремонта собственникам необходимо:

· Инициировать проведение внеочередного общего собрания
· Внеочередное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме может быть созвано по инициативе любого из данных собственников.

Инициатором собрания может выступать: председатель и (или) совет МКД, председатель и (или) правление ТСЖ и ЖСК, инициативная группа, созданная из числа собственников, любой собственник МКД, орган местного самоуправления.

Собственник, по инициативе которого созывается общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме, обязан сообщить собственникам помещений в данном доме о проведении такого собрания не позднее чем за десять дней до даты его проведения. В указанный срок сообщение о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть вручено каждому собственнику помещения в данном доме под роспись либо размещено на информационном стенде у подъездов дома, доступном для всех собственников помещений в данном доме.

В сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должны быть указаны:

1) сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание;

2) форма проведения данного собрания (собрание или заочное голосование);

3) дата, место, время проведения данного собрания или в случае проведения данного собрания в форме заочного голосования дата окончания приема решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;

4) повестка дня данного собрания;

5) порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на данном собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться.

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме правомочно (имеет кворум), если в нем приняли участие собственники помещений в данном доме или их представители, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов. При отсутствии кворума для проведения годового общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме должно быть проведено повторное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме.

На данном этапе Правительством Челябинской области утверждена Региональная программа по проведению капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, и  собственники помещений обязаны принять и реализовать решение о способе формировании фонда капитального ремонта в течение шести месяцев, т.е. до ноября 2014 года.
· В течение пяти месяцев после опубликования Региональной программы капитального ремонта собственники  самостоятельно принимают решение на общем собрании о выборе одного из двух способов формирования фонда капитального ремонта.
· Если в течение пяти месяцев собственниками не будет принято и реализовано решение, собрание собственников созывается органом местного самоуправления не позднее, чем за один месяц до окончания срока. 
В случае, если по истечении шести месяцев решение о выборе способа формирования фонда капитального ремонт (далее – ФКР) не принято и не реализовано, орган местного самоуправления принимает решение о формировании ФКР в отношении такого дома на счете Регионального оператора. Указанное решение принимается органом местного самоуправления в течение десяти дней с момента истечения шестимесячного срока, и в течение пяти дней с момента принятия решения направляется органом местного самоуправления Региональному оператору.
Формы, уведомления, бюллетени, протоколы и реестры собственников, участвующих в голосовании по выбору способа формирования фонда капитального ремонта,  направлены по электронной почте в адрес управляющих организаций Златоустовского городского округа (УК, ТСЖ, ЖСК).
Контроль за формированием фонда капитального ремонта
Региональный оператор в соответствии с частью 3 статьи  183 ЖК РФ по письменному запросу предоставляет собственникам помещений в МКД, а также лицу ответственному за управление этим МКД (ТСЖ, ЖК или специализированному потребительскому кооперативу, управляющей организации), и при непосредственном управлении МКД собственниками помещений в этом МКД лицу, уполномоченному действовать от их имени, информацию о:

· размере начисленных  и уплаченных взносов на капитальный ремонт собственниками помещений в МКД;
· задолженности по их оплате;
· размере уплаченных процентов.
Капитальный ремонт МКД в 2014 году

В соответствии  с утвержденным  Постановление Администрации Златоустовского городского округа от 28.05.2014г. № 222-П краткосрочным планом проведения капремонта в многоквартирных домах в Златоустовском городском округе на 2014 - 2016 годы,  на  2014 год заявлено и будет отремонтировано  26 многоквартирных домов, финансирование  будет производиться по 185-ФЗ за счет средств федерального, областного, местного бюджетов и средств собственников помещений. Собственникам будет направлена отдельная квитанция на оплату доли в размере 15% от общей стоимости ремонтных работ в августе 2014 года. Также в соответствии с утвержденной краткосрочной программой в Министерство строительства инфраструктуры и дорожного хозяйства направлена заявка на получение финансовой поддержки за счет средств Фонда содействия реформирования жилищно-коммунального хозяйства на проведение капитального ремонта в многоквартирных домах в 2015 году.
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