Методические рекомендации по реализации 
положений жилищного законодательства, касающихся организации              и проведения капитального ремонта МКД
До 2013 года включительно, участие собственников помещений                        в многоквартирном доме (далее также – собственники) в финансировании капитального ремонта было добровольным, но с принятием поправок                           в Жилищный кодекс Российской Федерации это участие станет для всех обязательным.

Методические рекомендации содержат поэтапное описание алгоритма действий собственника по организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах. 

Принятие решения о способе накопления средств

После официального опубликования 10 января 2014 года                                        в СМИ утверждённой Правительством Орловской области областной адресной программы «Капитальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах на территории Орловской области» (далее – Областная программа), собственники помещений обязаны в срок до 10 июля 2014 года принять                   и реализовать решение о способе формирования фонда капитального ремонта.

Собственники помещений должны направить в адрес регионального оператора (в Орловской области функции регионального оператора осуществляет некоммерческая организация «Региональный фонд капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Орловской области» (сокращённое наименование – НО «РФКР») копию протокола общего собрания собственников, которым оформлено это решение. Местонахождение НО «РФКР»: г. Орёл, ул. Московская, д. 159, 4 этаж. Индекс: 302006, тел. 8 (4862) 54-27-57, 54-17-47, e-mail:orelkapremont@mail.ru.

Органы местного самоуправления также принимают участие в этом процессе и обязаны не позднее чем за месяц до окончания указанного срока также организовать общие собрания, если такое решение не было принято ранее.
В случае, если по истечении шести месяцев с момента опубликования Областной программы решение о выборе способа формирования фонда                  не принято и (или) не реализовано, орган местного самоуправления принимает решение о формировании фонда капитального ремонта в отношении такого дома на счёте регионального оператора. Указанное решение принимается органом местного самоуправления в течение десяти дней с даты истечения шестимесячного срока, установленного для собственников для выбора способа формирования фонда капитального ремонта, и в течение пяти дней с даты принятия решения направляется региональному оператору.
Выбор способа формирования фонда капремонта
Способ 1: Формирование фонда на счёте регионального оператора.

Способ 2: Формирование фонда на специальном счёте, владельцем счёта выступают:
– ТСЖ, осуществляющее управление МКД и созданное собственниками помещений в одном МКД или нескольких МКД, суммарное количество квартир в которых не более 30, если данные дома расположены на земельных участках, которые в соответствии с содержащимися в государственном кадастре недвижимости документами имеют общую границу и в пределах которых находятся сети инженерно - технического обеспечения, другие элементы инфраструктуры, предназначенные для совместного использования собственниками помещений в данных домах;

– жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив, осуществляющие управление МКД;

– региональный оператор (в случае, когда собственниками помещений          в многоквартирном доме принято решение о выборе регионального оператора       в качестве владельца специального счёта);

Каждый из выбранных способов обладает своими особенностями, отраженными в следующей таблице.
	Виды способов формирования фонда капитального ремонта
	Счёт регионального оператора (общий «котёл»)
	Специальный счёт

	
	Формирование фонда капитального ремонта на счёте Регионального Оператора
	Открытие                            и содержание Региональным Оператором специального счёта по просьбе собственников помещений
	Открытие                           и содержание специального счёта собственниками помещений (ТСЖ, ЖСК) самостоятельно

	Владелец счёта 
	Региональный оператор
	ТСЖ, ЖСК, СПК

	Содержание счёта, на котором накапливаются средства на капитальный ремонт МКД
	За счёт средств регионального оператора
	В соответствии с условиями договора специального счёта с выбранной кредитной организацией (банком), услуга может быть платной (бесплатной), исходя из политики банка. Оплата этих средств не может осуществляться     из суммы взносов, уплачиваемых собственниками на капитальный ремонт, только за счёт дополнительных средств собственников.

	Организация приёма платежей, ведение счёта, начисление платежей, начисление процентов за неуплаченные платежи 
	Осуществляется силами Регионального оператора
	Платежные документы представляет владелец специального счёта. 

	Предоставление отчётности о состоянии счёта в орган государственного жилищного надзора 
	Осуществляется силами Регионального оператора
	Осуществляется силами ТСЖ, ЖСК

	Контроль за своевременным внесением взносов каждым собственником помещений в фонд капитального ремонта (направление претензий, судебные взыскания (иски))
	Осуществляется силами Регионального оператора
	Осуществляется собственниками или привлеченным ими по договору лицом, в том числе управляющей организацией.
	Осуществляется силами ТСЖ, ЖСК

	Участие управляющей организации
	Возможно привлечение при обследовании многоквартирного дома для составлении технического задания для проведения капитального ремонта и участие в приёмке выполненных работ.
	В соответствии со статьей 189 Жилищного кодекса Российской Федерации  не менее чем        за шесть месяцев до года в котором должен быть проведен капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме в соответствии                     с региональной программой капитального ремонта, управляющая организация представляет собственникам предложения о сроке начала капитального ремонта, необходимом перечне        и об объёме 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. Управляющая организация может быть привлечена по договору в качестве организатора работ по капитальному ремонту.

	Привлечение подрядных организаций для выполнения работ по капитальному ремонту 
	Привлечение подрядных организаций для выполнения работ по капитальному ремонту осуществляется в соответствии с постановлением Правительства Орловской области
	Для специального счёта не установлены обязательные требования о порядке привлечения подрядной организации. Вопрос привлечения подрядчика или установления порядка его привлечения другим лицом по договору                      с собственниками помещений решается общим собранием собственников. 

В случае если привлекаются средства государственной поддержки, выбор подрядной организации осуществляется по правилам, установленным правовым актом Правительства Орловской области

	Привлечение дополнительных средств, в случае недостаточности накопленных средств на проведение капитального ремонта МКД
	Не требуется
	За счёт:

а)
Кредитования;
б)
Дополнительных взносов;

в)
Перехода на счёт Регионального опера​тора;

	За счёт:

а)
Кредитования;
б)
Дополнительных взносов;

в)
Перехода на счёт Регионального опера​тора;



Таким образом, в случае формирования фонда капитального ремонта          на счёте, счётах регионального оператора («общий котёл»), организация последующих действий и ответственность за проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах возложена на НО «РФКР».

Важно: В случае формирования фонда капитального ремонта                          на специальном счёте, организация последующих действий и ответственность за проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах лежит на собственниках. При этом, собственники самостоятельно заключают договоры со сторонними организациями (это могут быть                           и управляющие организации) для обеспечения взыскания задолженностей           по оплате взносов на капитальный ремонт, договоров с организациями                    на разработку проектно-сметной документации, договоров о проведении проверки достоверности сметной стоимости, договоров на выполнение запланированных по смете работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме и проведение строительного контроля. Не все                   из перечисленных выше виды работ и услуг входят в состав выполняемых при капитальном ремонте общего имущества в многоквартирном доме, а значит привлечение коллекторских агентств будет финансироваться собственниками дополнительно. В случае если выбранная кредитная организация по договору специального счёта требует оплаты услуг за открытие специального счёта, ведение счёта, совершение операций по счёту, то эти услуги также оплачиваются собственниками дома дополнительно к установленному минимальному размеру взноса на капитальный ремонт.
Через восемь месяцев (срок может быть уточнен правовым актом субъекта), начиная с месяца, следующего за месяцем официального опубликования Областной программы, начинается оплата собственниками взносов на капитальный ремонт. В Орловской области первая квитанция                за оплату взносов на капитальный ремонт должна быть выставлена в ноябре          за октябрь 2014 года. 
Виды работ по капитальному ремонту общего имущества                                в многоквартирных домах
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, который сформирован исходя             из минимального размера взноса, 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) переустройство невентилируемой крыши на вентилируемую крышу;

5) устройство выходов на кровлю;

6) ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу            в многоквартирном доме;

7) ремонт и утепление фасада;

8) ремонт фундамента многоквартирного дома;

9) 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);

10) разработку проектной документации (в случае, если подготовка проектной документации необходима в соответствии с законодательством               о градостроительной деятельности);

11) услуги по строительному контролю;

12) проверку достоверности сметной стоимости выполняемых работ,             в случае если проектная документация разрабатывалась в объеме сметы;

13) ремонт выгребных ям, туалетов, входящих в состав общего имущества многоквартирного дома;

14) ремонт котельных, относящихся к общему имуществу многоквартирного дома.
Открытие специальных счетов на проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах
Специальный счёт – счёт, открытый в российской кредитной организации, соответствующей требованиям, установленным Жилищным кодексом Российской Федерации, денежные средства на котором сформированы за счёт взносов на капитальный ремонт, процентов, уплаченных в связи                                     с ненадлежащим исполнением обязанности по уплате таких взносов,                          и начисленных кредитной организацией процентов за пользование денежными средствами на специальном счёте, и предназначенный для перечисления средств на проведение капитального ремонта общего имущества.

Счета могут открываться только в российских банках, величина собственных средств (капитала) которых составляет не менее двадцать миллиардов рублей.
Если владельцем специального счёта 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.
	Информация о кредитных организациях, которые соответствуют требованиям части 6.1 статьи 20 Федерального закона от 21.07.2007 № 185-ФЗ "О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства" и части 2 статьи 176 Жилищного кодекса Российской Федерации от 29.12.2004 № 188-ФЗ
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	№ п.п.
	Наименование КО
	Рег.№
	Регион 

	1
	ЗАО ЮниКредит Банк
	1
	г.Москва

	2
	ООО "ХКФ Банк"
	316
	г.Москва

	3
	ОАО "МДМ Банк"
	323
	Новосибирская область

	4
	ОАО "АБ "РОССИЯ"
	328
	г.Санкт-Петербург

	5
	ГПБ (ОАО)
	354
	г.Москва

	6
	ОАО "Банк "Санкт-Петербург"
	436
	г.Санкт-Петербург

	7
	ОАО "МИнБ"
	912
	г.Москва

	8
	ОАО Банк ВТБ
	1000
	г.Санкт-Петербург

	9
	ОАО "АЛЬФА-БАНК"
	1326
	г.Москва

	10
	Банк "Возрождение" (ОАО)
	1439
	г.Москва

	11
	ОАО КБ "Восточный"
	1460
	Амурская область

	12
	ОАО АКБ "Связь-Банк"
	1470
	г.Москва

	13
	ОАО "Сбербанк России"
	1481
	г.Москва

	14
	ВТБ 24 (ЗАО)
	1623
	г.Москва

	15
	ОАО Банк "Петрокоммерц"
	1776
	г.Москва

	16
	ООО "Русфинанс Банк"
	1792
	Самарская область

	17
	ЗАО "ГЛОБЭКСБАНК"
	1942
	г.Москва

	18
	ОАО ХАНТЫ-МАНСИЙСКИЙ БАНК
	1971
	Тюменская область

	19
	ОАО "МОСКОВСКИЙ КРЕДИТНЫЙ БАНК"
	1978
	г.Москва

	20
	ОАО Банк "ОТКРЫТИЕ"
	2179
	г.Москва

	21
	"НОМОС-БАНК" (ОАО)
	2209
	г.Москва

	22
	ОАО АКБ "РОСБАНК"
	2272
	г.Москва

	23
	ОАО "УРАЛСИБ"
	2275
	г.Москва

	24
	ЗАО "Банк Русский Стандарт"
	2289
	г.Москва

	25
	"ИНГ БАНК (ЕВРАЗИЯ) ЗАО"
	2495
	г.Москва

	26
	ЗАО КБ "Ситибанк"
	2557
	г.Москва

	27
	ОАО "БИНБАНК"
	2562
	г.Москва

	28
	ОАО "АК БАРС" БАНК
	2590
	Республика Татарстан

	29
	ТКС Банк (ЗАО)
	2673
	г.Москва

	30
	ОАО "Банк Москвы"
	2748
	г.Москва

	31
	ОАО "ОТП Банк"
	2766
	г.Москва

	32
	ОАО "Нордеа Банк"
	3016
	г.Москва

	33
	ОАО "Промсвязьбанк"
	3251
	г.Москва

	34
	ОАО Банк ЗЕНИТ
	3255
	г.Москва

	35
	НБ "ТРАСТ" (ОАО)
	3279
	г.Москва

	36
	ЗАО "Райффайзенбанк"
	3292
	г.Москва

	37
	ЗАО "КРЕДИТ ЕВРОПА БАНК"
	3311
	г.Москва

	38
	ОАО "МСП Банк"
	3340
	г.Москва

	39
	ОАО "Россельхозбанк"
	3349
	г.Москва

	40
	ЗАО АКБ "Национальный Клиринговый Центр"
	3466
	г.Москва


Собственники помещений в многоквартирном доме вправе осуществлять формирование фонда капитального ремонта только на одном специальном счёте.

На специальном счёте могут аккумулироваться средства фонда капитального ремонта собственников помещений только одного многоквартирного дома.

На денежные средства, находящиеся на специальном счёте, не может быть обращено взыскание по обязательствам владельца этого счёта.

В случае признания владельца специального счёта банкротом денежные средства, находящиеся на специальном счёте, не включаются в конкурсную массу.

Операции с денежными средствами на специальном счёте, счетах регионального оператора
Операции с денежными средствами фонда капитального ремонта могут осуществляться банком по указанию владельца специального счёта в адрес лиц, оказывающих услуги и (или) выполняющих работы по капитальному ремонту общего имущества, при представлении следующих документов:

а)
протокол общего собрания собственников помещений                                         в многоквартирном доме работ по капитальному ремонту общего имущества;

б)
договор об оказании услуг и (или) о выполнении работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

в)
акт приёмки оказанных услуг и (или) выполненных работ по договору об оказании услуг и (или) о выполнении работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме.
Изменение способа формирования фонда капитального ремонта

а)
 решение о прекращении формирования фонда капитального ремонта       на специальном счёте и формировании фонда капитального ремонта на счёте регионального оператора вступает в силу через один месяц после направления владельцу специального счёта решения общего собрания собственников;
б)
 решение о прекращение формирования фонда капитального ремонта          на счёте регионального оператора и формирование фонда капитального ремонта на специальном счёте вступает в силу через два года после направления региональному оператору решения общего собрания собственников.
Региональная программа капитального ремонта общего имущества    в многоквартирных домах
Региональная программа капитального ремонта – перечень мероприятий, реализуемых в целях планирования и организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме, планирования предоставления государственной поддержки, муниципальной поддержки               на проведение капитального ремонта общего имущества за счёт средств бюджета Орловской области, местных бюджетов и формируемая на срок, необходимый для проведения капитального ремонта общего имущества во всех многоквартирных домах, расположенных на территории Орловской области. Областная программа актуализируется не реже одного раза в год в соответствии с информацией, представляемой органами местного самоуправления. 
Для реализации Областной программы, органы местного самоуправления разрабатывают и утверждают краткосрочные (до 3 лет) планы, в которых конкретизируются адресный перечень работ и сроки их проведения.
Возврат средств фонда капитального ремонта
В случае признания многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции средства фонда капитального ремонта могут быть использованы на цели сноса или реконструкции этого многоквартирного дома.

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.
В целях реализации положений части 2 статьи 174 Жилищного кодекса Российской Федерации, Правительством Российской Федерации                                    от 31.12.2013 года № 470 утвержден Порядок использования средств фонда капитального ремонта на цели сноса или реконструкции многоквартирного дома.

Пошаговые действия собственников
для принятия решения о способе формирования 
фонда капитального ремонта
После официального опубликования в СМИ утвержденной Областной программы, собственники помещений в многоквартирном доме обязаны                  в течение шести месяцев самостоятельно принять и реализовать решение       на общем собрании собственников о выборе способа формирования фонда капитального ремонта. В случае, если в течение этого срока решение собственниками не принято, не позднее чем за месяц до окончания указанного срока орган местного самоуправления созывает общее собрание собственников для решения вопроса о выборе способа формирования фонда капитального ремонта.
Для принятия решения о формировании фонда капитального ремонта собственникам необходимо:
1. Инициировать проведение собрания.
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.
2. Сформировать повестку дня общего собрания собственников МКД. (Приложение №1)
3. Направить сообщения собственникам многоквартирного дома                 о проведении собрания (Приложение №1).
Сообщение о проведении собрания направляется не позднее 10 дней          до даты проведения собрания.
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 (очное собрание или заочное);
3) дата, место, время проведения данного собрания или в случае проведения данного собрания в форме заочного голосования дата окончания приёма 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
4. Провести общее собрание.
4.1. Проведение собрания в очной форме.
Собрание проводится путем совместного присутствия собственников помещений в данном МКД (либо лиц, действующих по доверенности Приложение № 2) для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование.
Регистрация участников собрания путём заполнения реестра регистрации собственников помещений в МКД (Приложение №1 к протоколу общего собрания (Приложение 3).
Установление правомочности собрания (собрание считается правомочным при участии собственников, обладающих не менее 2/3 голосов        от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме). 
Количество голосов определяется исходя из общей площади помещения собственника (1 кв.м. = 1 голосу).
Учёт голосов по рассматриваемым вопросам повестки дня осуществляется председателем и (или) секретарем собрания (либо счетной комиссией, при ее наличии).
4.2. Проведение собрания в заочной форме.
В случае если на собрании собственников в очной форме отсутствовал кворум, общее собрание собственников с такой же повесткой дня может быть проведено путем заочного голосования.
Голосование осуществляется путем письменного оформления решения собственника (бюллетеня) и передачи его лицам, инициирующим собрание.
Установление правомочности собрания (собрание считается правомочным при условии поступления решений собственников (бюллетеней), обладающих не менее 2/3 голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме, которые получены до даты окончания        их приема, указанной в сообщении о проведении собрания в заочной форме (Приложение №6).
5. Оформить решение собственников МКД путем составления протокола общего собрания собственников помещений (Приложение №3).
6. Направить в течение 5-и дней с даты принятия решения копию протокола общего собрания собственников в адрес регионального оператора         (в случае если принято решение о формировании фонда капитального ремонта на специальном счёте, владельцем которого будет региональный оператор,     или общем счёте регионального оператора). 
7. Довести (уведомление) до собственников МКД информацию              о решениях принятых на общем собрании - не позднее чем через десять дней       со дня принятия решения (Приложение № 4).
8. Заключить соответствующий договор с региональным оператором. 
Собственники помещений в многоквартирном доме, принявшие решение о формировании фонда капитального ремонта на счёте регионального оператора, а также собственники помещений в многоквартирном доме, не принявшие решение о способе формирования фонда капитального ремонта, заключают             с региональным оператором договор о формировании фонда капитального ремонта и об организации проведения капитального ремонта (далее также – договор на формирование фонда) в порядке, установленном статьей                         445 Гражданского кодекса Российской Федерации. При этом собственники помещений в этом многоквартирном доме, обладающие более, чем 50% голосов от общего числа голосов собственников помещений в этом МКД выступают             в качестве одной стороны заключаемого договора на формирование фонда.
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