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Предложение по внесению изменений в  региональную Программу капитального ремонта
Многоуважаемая Светлана Юрьевна!


Позвольте выразить Вам свое почтение и настоящим письмом внести на рассмотрение уточнения касательно региональной Программы «Капитального ремонта».

В связи с тем, что Вы уделяете большое значение реализации данной региональной Программы, считаем необходимым выделить проблемы,  связанные с организацией и проведением капитальных ремонтов общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Владимирской области. 

Мы тщательным образом проанализировали следующие нормативные документы:

1) Постановление Губернатора №1502 от 30.12.2013 «Об утверждении региональной программы капитального ремонта на период с 2014 по 2043 годы;

2) Областной закон №«121-ОЗ от 06.11.2013 г. «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Владимирской области»

3) Жилищный кодекс РФ;
4) Градостроительный кодекс.

В результате изучения указанных документов мы пришли к выводу, что в них существует ряд нестыковок и нарушений, которые впоследствии могут привести к нежелательным (негативным) последствиям.
Выявленные нами несоответствия в нормативных документах, на которые  следует обратить внимание, мы сформулировали в приложениях №1-4 к настоящему письму:  

Приложение 1 Региональная программа капитального ремонта с 2014 по 2043 годы;
Приложение 2 Областной закон №«121-ОЗ от 06.11.2013 г. «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Владимирской области»;
Приложение 3 Жилищный кодекс РФ;

Приложение 4 Градостроительный кодекс.
Председатель Правления

ВРООП «Народный контроль»                                                               Сивякова М.В.     

                                                                                                       Приложение 1 
К письму исх № 21/10-14 от 15октября 2014

По теме  «Предложение по внесению изменений в  региональную Программу капитального ремонта»
Региональная программа капитального ремонта с 2014 по 2043 годы.
ст. 6 Оценка эффективности и контроль за ходом реализации программы
[image: image1.emf]
Не исполняется 
Мониторинг тех состояния не проводился, Программа капитальных ремонтов формировалась на основании фактического износа многоквартирных домов по данным  БТИ 15 летней давности. При расчёте стоимости не были применены рекомендованные федеральным министерством (Минрегионразвития) расчёты и требования  жилищного законодательства, где прямо указано, что расчёт производится дифференцированно с учётом:  износа, территориальной расположенности, технических условий здания, что было проигнорировано.

До 15.07.2014 года должны были отдать все данные о  тех состоянии домов (взято по данным БТИ). Оценка фактической состояния не производилась (ориентировочная стоимость оценки дома порядка 70 тыс. руб.)
Показатели эффективности: В 2014 году запланировано произвести капитальный ремонт 507 домов, произведено только по  9 домам.

Приложение 2 

К письму исх. №21/10-14 от 15октября 2014

По теме  «Предложение по внесению изменений в  региональную Программу капитального ремонта»

Областной закон №«121-ОЗ от 06.11.2013 г. «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Владимирской области»;

Статья 1. Порядок установления минимального размера взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме 
3. Минимальный размер взноса определяется на основе оценки потребности в средствах на финансирование услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, входящих в установленный перечень работ и (или) услуг по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме и необходимых для восстановления соответствующих требованиям безопасности проектных значений параметров и других характеристик строительных конструкций и систем инженерно-технического обеспечения многоквартирных домов с учётом уровня благоустройства, конструктивных и технических параметров многоквартирных домов. 

Минимальный размер взноса определяется в рублях в расчёте на один квадратный метр общей площади помещения в многоквартирном доме, принадлежащего собственнику такого помещения. 

Программа капитальных ремонтов формировалась на основании фактического износа многоквартирных домов по данным  БТИ 15 летней давности.

При расчёте стоимости не были применены рекомендованные федеральным министерством (Минрегионразвития) расчёты и требования  жилищного законодательства где прямо указано, что расчёт производится дифференцированно с учётом:  износа, территориальной расположенности, технических условий здания, что было проигнорировано.
Вызывает сомнение расчет минимального размера взноса определенного в рублях в расчёте на один квадратный метр общей площади помещения в многоквартирном доме, принадлежащего собственнику такого помещения, так как данный расчетно-нормативный показатель принят без учета реальных данных по фактическому износу для каждого конкретного объекта, поэтому сумма в 6,5 рублей некорректна. Например, в одном случае может потребоваться только ремонт кровли, а в другом – капремонт инженерных систем и обновление фасадов в целях энергосбережения. Совсем разные величины затрат на 1м 2.
Владельцами имущества в многоквартирных домах являются индивидуальные предприниматели, различные общества, товарищества. Возникает вопрос: выставляются ли счета вышеуказанным категориям собственникам, и взимается ли оплата?

Статья 2. Порядок уплаты взносов на капитальный ремонт 
1. Решение об определении способа формирования фонда капитального ремонта должно быть принято и реализовано собственниками помещений в многоквартирном доме в течение двух месяцев после официального опубликования утверждённой региональной программы капитального ремонта, в которую включён многоквартирный дом, в отношении которого решается вопрос о выборе способа формирования его фонда капитального ремонта. 

То есть собственники в течение двух месяцев после опубликования  утвержденной программы капитального ремонта  должны принять решение о выборе способа формировании фонда. В большинстве случаев Собственники решение не принимали, собрания собственников не проводилось, а если были таковые, то с грубейшими нарушениями. Те Протоколы собраний, которые есть в наличии, противоречат ст.181 ГК. Кроме того требуется прояснить вопрос о том, каким образом собственники помещений эффективными доступными для них каналами были информировании об утверждении региональной программы, чтобы принимать решения?
Статья 8. Порядок осуществления контроля за целевым расходованием денежных средств, сформированных за счет взносов на капитальный ремонт 
1. Предметом контроля за целевым расходованием денежных средств, сформированных за счёт взносов на капитальный ремонт, является проверка обоснованности расходов фонда капитального ремонта, соответствия указанных расходов целям и задачам региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах. 

2. Региональный оператор, владелец специального счёта ежеквартально не позднее 25 числа месяца, следующего за последним месяцем отчётного квартала, направляет отчёт о целевом использовании денежных средств, сформированных за счёт взносов на капитальный ремонт, в орган Государственного жилищного надзора и орган, осуществляющий функции и полномочия учредителя регионального оператора. 

Не указан орган контроля (ГЖИ не обладает правом финансового контроля). На мой взгляд, целевым заинтересованным заказчиком и потребителем услуги капремонта являются собственники жилья (в лице выбранного ими органа управления). Поэтому в первую очередь важно его, участив в утверждении плана финансирования всех этапов (начиная от экспертизы, проектных работ и строительных мероприятий), в контроле за выполнением работ и их оплате. Для чего собственник совместно с компетентными муниципальными службами обязательно должен входить в комиссию по каждому конкретному объекту на всех этапах (экспертной оценки, планирования и контроля фин. средств, планирования, исполнения и приемки работ) 
Статья 11. Региональный оператор 
1. В целях обеспечения организации и своевременного проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Владимирской области в установленном порядке создаётся региональный оператор. 

2. Имущество регионального оператора формируется за счёт: 

1) единовременного имущественного взноса и регулярных ежегодных взносов учредителя; 

2) платежей собственников помещений в многоквартирных домах, формирующих фонды капитального ремонта на счёте, счетах регионального оператора; 

3) других не запрещённых законом источников. 

Забыли указать на депозит. При официальной инфляции в 7,5% годовых, все вложения на капитальный ремонт на срок действия программы (30 лет) обесценятся. Непонятна также ответственность оператора за предвзятое отношение к тем или иным владельцам объектов, допуск на объекты исполнителей капремонта и за неэффективное расходование средств.
Статья 13. Порядок мониторинга технического состояния многоквартирных домов 
1. Мониторинг технического состояния многоквартирных домов, в целях реализации настоящего Закона осуществляется государственной жилищной инспекцией администрации Владимирской области. 

2. Лица, осуществляющие управление многоквартирными домами, а также органы местного самоуправления в отношении многоквартирных домов находящихся в муниципальной собственности, а также в отношении многоквартирных домов, информация о которых не представлена лицами, осуществляющими управление многоквартирными домами, обязаны ежегодно направлять государственной жилищной инспекцией администрации Владимирской области информацию о результатах технического обследования многоквартирных домов. 

Указанная информация представляется ежегодно в срок до 15 июля по форме, утверждённой государственной жилищной инспекцией администрации Владимирской области. 

В основном никто не предоставил информацию о техническом износе на 15 июля 2014 г.
Программа капитальных ремонтов формировалась на основании фактического износа многоквартирных домов по данным  БТИ 15 летней давности.

При расчёте стоимости не были применены рекомендованные федеральным министерством (Минрегионразвития) расчёты и требования  жилищного законодательства где прямо указано, что расчёт производится дифференцированно с учётом:  износа, территориальной расположенности, технических условий здания, что было проигнорировано.

Приложение 3 
К письму исх. № 21/10-14 от 15октября 2014

По теме  «Предложение по внесению изменений в  региональную Программу капитального ремонта»

ЖИЛИЩНЫЙ КОДЕКС

Раздел IX. ОРГАНИЗАЦИЯ ПРОВЕДЕНИЯ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА

ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА В МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМАХ

(введен Федеральным законом от 25.12.2012 N 271-ФЗ)

Глава 15. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ О КАПИТАЛЬНОМ РЕМОНТЕ

ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА В МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМАХ И ПОРЯДКЕ

ЕГО ФИНАНСИРОВАНИЯ

Статья 167. Обеспечение своевременного проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах

1. Органы государственной власти субъекта Российской Федерации принимают нормативные правовые акты, которые направлены на обеспечение своевременного проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории субъекта Российской Федерации, и которыми:

2) устанавливается порядок проведения мониторинга технического состояния многоквартирных домов;

8) устанавливается порядок осуществления контроля за целевым расходованием денежных средств, сформированных за счет взносов на капитальный ремонт, и обеспечением сохранности этих средств.

Исполнено: областной закон от 6 ноября 2013 г. № 121-ОЗ "Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Владимирской области" 
Статья 168. Региональная программа капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах

3. Очередность проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах определяется в региональной программе капитального ремонта исходя из критериев, которые установлены законом субъекта Российской Федерации и могут быть дифференцированы по муниципальным образованиям. В первоочередном порядке региональной программой капитального ремонта должно предусматриваться проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, в которых требовалось проведение капитального ремонта на дату приватизации первого жилого помещения при условии, что такой капитальный ремонт не проведен на дату утверждения или актуализации региональной программы капитального ремонта. 

По программе не понятно исполнение данного пункта. Кто изучал соответствие, нарушение и есть ли отчет?
По нашему мнению данный пункт статьи не учитывался при разработке региональной программы. 

(часть 3 в ред. Федерального закона от 28.12.2013 N 417-ФЗ)
4. Внесение в региональную программу капитального ремонта изменений, предусматривающих перенос установленного срока капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме на более поздний период, сокращение перечня планируемых видов услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, не допускается, за исключением случаев принятия соответствующего решения собственниками помещений в этом многоквартирном доме.  

В связи с некачественным работой фонда, ремонт этого года по многим домам перенесен на 2015 год. 
7. В целях реализации региональной программы капитального ремонта, конкретизации сроков проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, уточнения планируемых видов услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах, определения видов и объема государственной поддержки, муниципальной поддержки капитального ремонта органы государственной власти субъекта Российской Федерации, органы местного самоуправления обязаны утверждать краткосрочные (сроком до трех лет) планы реализации региональной программы капитального ремонта в порядке, установленном нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации. 
Таковых утвержденных программ нет.
Статья 170. Фонд капитального ремонта и способы формирования данного фонда

1. Взносы на капитальный ремонт, уплаченные собственниками помещений в многоквартирном доме, проценты, 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, образуют фонд капитального ремонта. 
В исполнительной документации (в частности - договорах) общегосударственной и региональных программах не отражена возможность размещения средств для капремонта на счете с начислением процентов за пользование денежными средствами.   
Глава 17. ФОРМИРОВАНИЕ ФОНДОВ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА

РЕГИОНАЛЬНЫМ ОПЕРАТОРОМ. ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ РЕГИОНАЛЬНОГО

ОПЕРАТОРА ПО ФИНАНСИРОВАНИЮ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА В МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМАХ

Статья 179. Имущество регионального оператора

3. Средства, полученные региональным оператором от собственников помещений в многоквартирных домах, формирующих фонды капитального ремонта на счете, счетах регионального оператора, могут использоваться только для финансирования расходов на капитальный ремонт общего имущества в этих многоквартирных домах. Использование указанных средств на иные цели, в том числе на оплату административно-хозяйственных расходов регионального оператора, не допускается.

Средства, полученные региональным оператором от собственников помещений в многоквартирных домах, могут использоваться только для финансирования расходов на капитальный ремонт общего имущества в этих многоквартирных домах. Остается вопрос, на какие средства существует региональный оператор? Областной бюджет на 2015 год не принял возмещение затрат по содержанию данного фонда.
Глава 18. ПРОВЕДЕНИЕ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА В МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ

Статья 189. Решение о проведении капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме.
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.

В соответствии с данным пунктом собственник принимает решение в любой момент, поэтому программа будет не исполняться. Принимать решение о формировании фонда не мешает гораздо позже принять решение о самом ремонте с учетом накопленной суммы.
Пример. Капитальный ремонт крыши дома запланирован на 2043 год. Все эти годы деньги по данному дому аккумулируются в фонде и по сути используются на финансирование капитальных ремонтов других домов, согласно графика. В 2020 году, по вышеуказанному дому будет накоплена необходимая сумма, для проведения капитального ремонта крыши, и собственники имеют право запросить в 2020 году проведение ремонта. Как следствие, получается, что капитальный  ремонт каких либо других домов, согласно графика не будет осуществлен, так как не будет достаточного количества средств.
На практике уже сейчас выявляется много нарушений и несоответствий. Например, существует факт – в конкретном доме (поставить адрес Юбилейная) общее собрание собственников многоквартирного дома, орган местного самоуправления общее собрание собственников не созывал, а, следовательно, собственники  помещений в жилом многоквартирном доме не выбрали  способ накопления  на счету регионального оператора, однако квитанции с суммой взносов на капремонт в адрес собственников жилья систематически направляются.

В данном случае нарушен порядок и следующие статьи:
- в соответствии со ст.ст. 44, 46 Жилищного кодекса решение о проведении капитального ремонта в многоквартирном доме принимается на общем собрании собственников не менее двух третей голосов;

- в соответствии с п.3 ст. 170  Жилищного кодекса РФ  собственник имеет право  выбрать один из двух способов формирования фонда  капитального ремонта. В соответствии с п. 5 ст. 170 Жилищного кодекса РФ и  п.1 ст. 2  Закона Владимирской области № 121 «Об организации капитального ремонта  общего имущества  в многоквартирных  домах, расположенных  на территории Владимирской области» собственники должны принять решение о формировании фонда в течение двух месяцев после опубликования  утвержденной программы капитального ремонт;

- в соответствии со ст. 6 ст. 170 Жилищного кодекса РФ  орган местного самоуправления не позднее, чем за месяц до окончания срока  собирает общее собрание для выбора способа формирования фонда капитального ремонта. 

Вместе с тем, в соответствии п. 1 ст. 181 Жилищного кодекса собственники помещений в многоквартирном доме, не принявшие решение о способе формирования фонда капитального ремонта, в случае, предусмотренном п. 7 ст. 170  обязаны заключить с региональным оператором договор о формировании фонда капитального ремонта. Однако, кроме того, что нарушены процедуры выбора способа формирования фонда, также было нарушение в том, что договор в установленные сроки собственникам жилья  не предоставили. 

Приложение 4 
К письму исх. № 21/10-14 от 15октября 2014

По теме  «Предложение по внесению изменений в  региональную Программу капитального ремонта»

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ КОДЕКС.
Статья 1

В целях настоящего Кодекса используются следующие основные понятия:

14.2) капитальный ремонт объектов капитального строительства (за исключением линейных объектов) - замена и (или) восстановление строительных конструкций объектов капитального строительства или элементов таких конструкций, за исключением несущих строительных конструкций, замена и (или) восстановление систем инженерно-технического обеспечения и сетей инженерно-технического обеспечения объектов капитального строительства или их элементов, а также замена отдельных элементов несущих строительных конструкций на аналогичные или иные улучшающие показатели таких конструкций элементы и (или) восстановление указанных элементов;

Статья 52. Осуществление строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта капитального строительства

1. Строительство, реконструкция объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт регулируется настоящим Кодексом, другими федеральными законами и принятыми в соответствии с ними иными нормативными правовыми актами Российской Федерации.

В соответствии с Градостроительным кодексом РФ необходимо учитывать все разделы, сопряженные с непосредственными работами по капремонту, в том числе такие, как экспертизу и проектные работы. Данные разделы также подразумевают серьезный временной и финансовый ресурс исполнения. Программа капитального ремонта с 2014 по 2043 годы  обязательно должна учитывать нормы Градостроительного кодекса.
В программе нормы ГК не были учтены.
