ПАМЯТКА

«ПРОВЕДЕНИЕ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА В МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ» 
До 2013 года включительно участие собственников помещений в многоквартирном доме в финансировании капитального ремонта было добровольным, но с принятием поправок в Жилищный кодекс РФ и выходом Закона Курской области «О вопросах организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Курской области», с 2014 года это участие стало для всех обязательным. 
В соответствии с ч.3 ст.169 ЖК РФ обязанность по уплате взносов на капитальный ремонт возникает у собственников помещений в многоквартирном доме по истечении восьми календарных месяцев, если более ранний срок не установлен законом субъекта Российской Федерации, начиная с месяца, следующего за месяцем, в котором была официально опубликована утвержденная региональная программа капитального ремонта, в которую включен этот многоквартирный дом.

Региональная программа капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных в Курской области, сформирована и утверждена сроком на 30 лет постановлением Администрации Курской области от 27.12.2013 №1038-па. Таким образом, обязанность по оплате капитального ремонта возникла у собственников помещений в многоквартирных домах, расположенных в Курской области, с сентября 2014г. 

В региональную программу включены все многоквартирные дома Курской области, за исключением многоквартирных домов, признанных в установленном порядке аварийными и подлежащими сносу, и определен плановый срок проведения капитального ремонта каждого дома.

Финансирование капитального ремонта осуществляется за счет средств собственников помещений многоквартирного дома, путем формирования фонда капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме. 
В ЖК РФ предусмотрено 2 способа формирования фонда капитального оператора:
1. Формирование фонда капитального ремонта на специальном  счете.
Владельцем счета может быть выбрано:  
- товарищество собственников жилья, осуществляющее управление многоквартирным домом и создано собственниками помещений в одном многоквартирном доме или нескольких многоквартирных домах;
- Жилищный кооператив, осуществляющий управление многоквартирным домом;
- управляющая организация, осуществляющая управление многоквартирным домом на основании договора управления;  
-  региональный оператор (в случае, когда собственниками помещений в многоквартирном доме принято решение о выборе регионального оператора в качестве владельца специального счета).
2. Формирование фонда на счете регионального оператора

Решение об определении способа формирования фонда капитального ремонта должно было быть принято собственниками в сроки, установленные ч.5 ст.170 ЖК РФ, то есть до 01 июля 2014г. В свою очередь, ст.173 ЖК РФ собственникам представлено право принять решение об изменении способа формирования фонда в порядке, установленном положениями указанной статьи.
Виды работ по капитальному ремонту многоквартирных домов, расположенных в Курской области:

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) 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

 8) разработка проектной документации;

 9) замена входных дверей в подъезды, оконных и балконных блоков на лестничных площадках, являющихся общим имуществом собственников помещений в многоквартирном доме.

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, сформированного за счет данного превышения, может использоваться на финансирование дополнительных работ и (или) услуг по капитальному ремонту общего имущества.

Проведение капитального ремонта общего имущества дома
Порядок проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме регламентирован Главой 18 ЖК РФ.

Согласно положениям статьи 189 ЖК РФ проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме осуществляется на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. В случае не принятия данного решения (при формировании фонда капитального ремонта на счете регионального оператора) проведение кап.ремонта осуществляется на основании решения органа местного самоуправления.

Собственники помещений в многоквартирном доме принимают 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.

Не менее чем за 6 месяцев до наступления года, в течение которого согласно региональной программе должен быть проведен капитальный ремонт, лицо, осуществляющее управление домом (ТСЖ, жилищные кооперативы, УК), или региональный оператор представляют собственникам предложения:
- о сроках начала ремонта;
- о перечне и объеме услуг (работ);
- об их стоимости (смета расходов на капитальный ремонт);
- о порядке и источниках финансирования;
- другие предложения по проведению ремонта.
Решение по данным вопросам должно быть принято собственниками помещений в многоквартирном доме не позднее чем через три месяца с момента получения указанных предложений. Кроме того, собственниками должно быть принято решение о выборе лица, которое от имени всех собственников помещений в многоквартирном доме уполномочено участвовать в приемке выполненных работ по капитальному ремонту, в том числе подписывать соответствующие акты.
После принятия собственниками помещений соответствующего решения региональный оператор (в случае формирования фонда капитального ремонта на счете рег.оператора) обеспечивает подготовку задания на оказание и (или) выполнение работ по капитальному ремонту и при необходимости  подготовку проектной документации на проведение капитального ремонта. 

Для заключения договора на оказание услуг и (или) выполнение работ по капитальному ремонту общего имущества многоквартирных домов рег.оператор проводит открытый конкурс по отбору подрядной организации. Информация о проведении конкурса размещается на официальном сайте Регионального оператора.

Контроль за выполнением работ по капитальному ремонту
Региональный оператор осуществляет непосредственный контроль и  технический надзор за ходом и качеством выполняемых работ, соблюдением сроков их выполнения, качеством используемых подрядчиком оборудования, изделий и материалов, их соответствием условиям договора.

Качество выполняемых работ должно соответствовать требованиям технического задания в соответствии со строительными нормами, правилами, строительными регламентами, Федеральными законами и другими действующими нормативными документами в области строительства.
Подрядчик несет ответственность за соблюдение его персоналом правил по технике безопасности при проведении работ, за качественное и своевременное выполнение работ. Работы должны быть выполнены в соответствии с требованиями СНиП 12-03-2001 «Безопасность труда в строительстве. Часть 1. Общие требования», СНиП 12-04-2002 «Техника безопасности в строительстве. Часть 2. Строительное производство». Используемые для выполнения работ товары должны быть новыми (не восстановленными, не бывшими в эксплуатации). 
При выявлении в результате проведения технического контроля несоответствия выполненных работ требованиям проектной документации и нормативно-техническим документам РФ, а также при наличии претензий к качеству и объему выполненных работ, Региональный оператор обязан потребовать от подрядной организации устранения всех выявленных недостатков. 
По итогам выполнения работ проверку и приемку результатов выполненных работ (объемов выполненных работ в т.ч. скрытых работ, а  также качества, количества и комплектности (комплектации) использованных и предоставленных подрядчиком оборудования, изделий и материалов) в сроки и порядке, установленные договором подряда, осуществляет региональный оператор, обеспечив, в том числе, создание соответствующей комиссии с участием:

- органов исполнительной власти Курской области, ответственных за реализацию региональной программы капитального ремонта;

- лиц, осуществляющих управление многоквартирным домом;

- представителей собственников помещений, избранных на основании решения общего собрания собственников.

Приемка работ (услуг) осуществляется после выполнения всех ремонтно-строительных работ в полном соответствии с утвержденной проектно-сметной документацией, а также после устранения всех дефектов и недоделок.   

В соответствии с п.3 ч.2 ст. 182 ЖК РФ с момента подписания акта выполненных работ подрядная организация в течение 5-ти лет несет ответственность за качество выполненных работ.  При этом согласно п.п.11 ч.2 ст.182 ЖК РФ непосредственно перед собственниками в течение указанных 5-ти лет несет ответственность региональный оператор. 

В течение 10-ти дней с даты подписания акта приемки оказанных услуг и (или) выполненных работ по капитальному ремонту региональный оператор обязан передать лицу, осуществляющему управление этим многоквартирным домом, копии документов о проведенном капитальном ремонте общего имущества (в том числе копии проектной, сметной документации, договоров об оказании услуг и (или) о выполнении работ по капитальному ремонту, актов приемки оказанных услуг и (или) выполненных работ) и иные документы, связанные с проведением капитального ремонта, за исключением финансовых документов.  
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