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Íå ïëàòèøü? – 
Îòâåòèøü ïî ñóäó!
12 мая в Белгороде начались 
судебные слушания по взысканию 
задолженностей с собственников 
квартир, отказывающихся 
вносить плату за капремонт.

Региональным оператором - Фондом 
содействия реформированию ЖКХ - 
всем неплательщикам на территории 
Белгородской области были направлены 
досудебные уведомления. В настоящее 
время на рассмотрении в судах находятся 
143 иска. По ним в ближайшее время 
будут вынесены решения, которые затем 
передадут судебным приставам для 
взыскания. Одним словом, процедура 
такая же, как и по неплательщикам за 
ЖКУ.

 - Региональный оператор надеется, 
что такая активная работа позволит 
увеличить уровень сбора и сократить 
количество неплательщиков, - проком-
ментировала Татьяна Шевченко, за-
меститель исполнительного директора 
фонда содействия реформированию ЖКХ 
Белгородской области.

Пока взыскание задолженности кос-
нётся самых злостных неплательщиков. 

Сергей Боженов отметил, что 
пока  не все горожане восприняли 
программу, отчасти причина этого в 
том, что люди не воспринимают себя 
собственниками, ответственными за 
свое имущество.

- Как говорится, самая незаме-
нимая вещь в хозяйстве - это справ-
ный хозяин. Это возможно только 
если горожане - жильцы каждого конк-
ретного дома - объединятся в товари-
щества собственников жилья и нач-

нут сами управлять своим домом – 
отметил С.А. Боженов. - При этом 
администрация города, депутаты, 
используя механизм муниципального 
контроля, должны помочь жителям 
потребовать от управляющих ком-
паний и регионального оператора 
выстроить прозрачную, гласную сис-
тему сбора и расходования средств 
на капитальный ремонт, а также его 
проведения и контроля за качеством 
произведённых работ.

Ñåðãåé Áîæåíîâ: 

«Íåîáõîäèìî âûñòðîèòü ïðîçðà÷íóþ è ãëàñíóþ ñèñòåìó 
ñáîðà è ðàñõîäîâàíèÿ ñðåäñòâ íà êàïðåìîíò»

Выступая 
с традиционным годовым 
отчетом перед депутатами 
горсовета о деятельности 
администрации Белгорода 

по реализации 
Стратегии развития 
города в 2013 году 

мэр города отдельно 
остановился  на программе 

капитального ремонта

Ñåìèíàð äëÿ àêòèâèñòîâ
В рамках проекта «Управдом»,  инициатором 
которого выступила «Единая Россия», 
в Белгороде проводятся обучающие семинары. 
На этих встречах специалисты рассказывают 
горожанам о программе капитального 
ремонта многоквартирных домов,
отвечают на их многочисленные вопросы. 

Одна из таких встреч состоялась в областном  
объединении профсоюзов. Активисты дома 63 «а» по 
Народному бульвару общались с кураторами проекта - 
заместителем председателя Совета депутатов  г. Бел-
города Ларисой Гончаровой и депутатом Любовью 
Киреевой. Кроме народных избранников в семинаре 
приняли участие заместитель исполнительного ди-
ректора регионального оператора Фонда содействия 
реформированию ЖКХ Татьяна Шевченко, начальник 
отдела жилищного хозяйства управления ЖКХ 
администрации города Тамара Кизилова  и директор УК 
«Центральная» Юрий Амельченко. 

Они подробно и доходчиво рассказывали обо всем, 
что интересовало активистов, чтобы они могли донести 
полученную информацию до всех жильцов дома.

Подобные встречи проводились неоднократно на 
различных площадках, чтобы как можно больше горожан 
не понаслышке, а в деталях узнали о программе, которая 
до сих пор вызывает бурные споры. 

Точка зрения

Внимание!

Управдом
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«Нововведения подобны 
новорожденным: на первых 
порах они необычайно не-
хороши собой», - изрек че-
тыре века назад англий-
ский философ Фрэнсис 
Бэкон. Как в воду глядел. 

Старт региональной 
адресной программы ка-
премонта многоэтажек вос-
принят именно так. 

О нововведении в на-
шей газете рассказыва-
лось уже не раз. Казалось 
бы, тема исчерпана - все 
ясно как Божий день. Ан 
нет! Горожане продолжают 
звонить и  писать в редак-
цию, задавая волнующие 
их вопросы. 

Озабоченность  вла-
дельцев квартир понять 
можно. 

Во-первых, тратя день-
ги на нужное, их меньше 
остается на необходимое. 
Во-вторых, бывшие стро-
ители коммунизма, пере-
жившие на своем веку пе-
рестройку, гайдаровскую 
«шоковую терапию», при-
ватизацию, финансовые 
пирамиды и прочие бед-
ствия, с опаской относят-
ся к любым новшествам. 
Многим из них памятна 
фраза из незабвенного 
романа «Двенадцать сту-
льев»:

- А с какой целью взима-
ется плата?

- С целью капитального 
ремонта Провала, чтоб не 
слишком проваливался.

Оттого и мучают белго-
родцев сомнения, что на 
сей раз «все будет путем».

Мы решили ответить 
всем и сразу, обобщив все, 
что писалось на эту тему 
журналистами «НБ» и кол-
легами по перу.

ÊÀÏÐÅÌÎÍÒ: 
ïîâòîðåíèå 
ïðîéäåííîãî
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Средства аккуму-
лировали  муници-
палитеты и трати-
ли их в соответствии 
со своими програм-
мами  капремонта . 
Контролировать их 
расходование горожа-
не не могли, да и си-
стемы конкурсов по 
выбору подрядных ор-
ганизаций в ту пору не 
было. В итоге в мар-
те 2005 года платеж с 
граждан на капремонт 
отменили.

В 2005 году всту-
пил  в  силу  новый 
Жилищный кодекс, 
который четко опре-
делил: содержание и 
ремонт общего иму-
щества дома – сфе-
ра ответственности 
самих собственни-
ков квартир. Однако 
закон «О приватиза-
ции жилищного фон-
да в РФ» от 1991 года 
возлагает ответствен-
ность за капремонт на 
собственников только 
после того, как быв-
ший собственник (му-
ниципалитет) про-
ведет за свой счет 
капитальный ремонт 
дома и передаст его 
новым собственни-
кам «в нормативном 
состоянии». Данное 
щекотливое условие 
практически повсе-
местно не исполня-
лось.

В 2007 году был 
создан федеральный 
Фонд содействия ре-
формированию ЖКХ. 
Эта государственная 
корпорация, по сути, 
была призвана ис-
полнить долг государ-
ства по капитальному 
ремонту жилищного 
фонда. Она взялась 
за «предоставление 
финансовой поддерж-
ки субъектам РФ и му-
ниципальным образо-

ваниям на проведение 
капитального ремон-
та многоквартирных 
домов, переселение 
граждан из аварий-
ного жилищного фон-
да» (закон  №185-
ФЗ от 21.07.2007 г.). 
Государство предо-
ставляло регионам 
деньги на условиях 
софинансирования. 
Причем  средства 
должны были добав-
лять не только мест-
ные и региональные 
бюджеты, но и сами 
собственники жилья 
(от 5% до 20% стои-
мости капремонта). 
Федералы распреде-
ляли деньги между 
регионами пропорци-
онально количеству 
жителей и площади 
жилого фонда.

Изначально плани-
ровалось, что Фонд 
будет работать до 
2012 года и за это 
время выделит реги-
онам 240 миллиар-
дов рублей. Из них 
60% пойдут на капре-
монт, а остальное – на 
расселение граждан 
из аварийного жилья. 
По факту за пять лет 
было выделено око-
ло 321 миллиарда ру-
блей. Стало очевид-
но, что таким образом 
проблему капремонта  
решить не удастся . 

В 2012 году всту-
пил в силу федераль-
ный закон (№271-ФЗ 
от 25.12.2012 года), 
который предписыва-
ет собственникам по-
мещений в многоквар-
тирных жилых домах 
уплачивать взносы 
на капитальный ре-
монт общего имуще-
ства дома. Эта обя-
занность закреплена 
в Жилищном кодексе 
(ст.156 ч.8 и ст.169).

Èñòîðèÿ âîïðîñà
Проблема капремонта многоэтажек обострилась 
в стране в «лихие девяностые». Жилой фонд, 
массово созданный в 1960–1970-х годах, изрядно 
обветшал, а денег на содержание домов 
у муниципалитетов и регионов не было. 
Тогда в 2003 году в квитанцию за ЖКУ внесли 
строчку «капитальный ремонт».

МИНИМАЛЬНЫЙ РАЗМЕР ВЗНОСА 
НА КАПИТАЛЬНЫЙ РЕМОНТ В СУБЪЕКТАХ РФ

10     9    8     7   6     5  4     3    2      1    0
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В связи с высокой соци-
альной важностью задачи 
надлежащего содержания 
многоквартирных домов тре-
буется обеспечение оптими-
зации процессов планирова-
ния капитального ремонта. 
Очередность проведения ка-
питального ремонта общего 
имущества в многоквартир-
ных домах определяется 
исходя из критериев, уста-
новленных в статье 6 зако-
на Белгородской области от 
31 января 2013 года № 173 
«О создании системы фи-
нансирования капитального 
ремонта общего имущества 
в многоквартирных домах 
Белгородской области», ко-
торые дифференцированы 
по муниципальным образо-
ваниям. В первоочередном 
порядке предусматривает-
ся проведение капитального 
ремонта:

- общего имущества в 
многоквартирных домах, в 
которых требовалось прове-
дение капитального ремонта 
на дату приватизации перво-
го жилого помещения при 
условии, что такой капиталь-

ный ремонт не проведен на 
дату утверждения или акту-
ализации региональной про-
граммы капитального ремон-
та;

- многоквартирных до-
мов, капитальный ремонт 
которых требуется в поряд-
ке установления необхо-
димости проведения капи-
тального ремонта общего 
имущества в многоквартир-
ном доме, утвержденном 
Правительством Российской 
Федерации.

Реализация указанных 
принципов должна обеспе-
чить перспективное плани-
рование капитального ре-
монта жилищного фонда с 
учетом фактического техни-
ческого состояния конструк-
тивных элементов много-
квартирных домов.

Положения Жилищного 
к од е к с а  Ро с с и й с к о й 
Федерации определяют 
принципиальный подход к 
организации капитального 
ремонта жилищного фонда.

В соответствии со ста-
тьей 158 Жилищного кодек-
са Российской Федерации 

собственники помещений в 
многоквартирном доме обя-
заны участвовать в расходах 
на содержание общего иму-
щества в многоквартирном 
доме соразмерно своей доле 
в праве общей собственно-
сти на это имущество путем 
внесения платы за содер-
жание и ремонт жилого по-
мещения и взносов на капи-
тальный ремонт. 

Принимая  во внима-
ние необходимость упо-
рядочения  мероприя -
тий по планированию и 
организации капитально-
го ремонта в условиях реа-
лизации Жилищного кодек-
са Российской Федераций, 
дальнейшее выполнение 
капитального ремонта жи-
лищного фонда необходимо 
осуществлять программно-
целевым методом в рамках 
долгосрочной адресной про-
граммы по капитальному ре-
монту общего имущества 
многоквартирных домов, 
обеспеченной соответству-
ющим финансированием, а 
также системой планирова-
ния и контроля.

Мониторинг 
реализации 
региональных 
программ 
по проведению 
капитального ремонта 
многоквартирных 
домов в 2008 - 2012 
годах  показал, что 
при формировании 
адресных перечней 
многоквартирных 
домов, подлежащих 
капитальному 
ремонту на 2008 - 2012 
годы, в работы 
по капитальному 
ремонту 
многоквартирных 
домов включались 
не все конструктивные 
элементы, требующие 
ремонта, 
что не позволяло 
привести 
многоквартирные дома 
в удовлетворительное 
состояние 
в полном объеме.

Ïðîáëåìà åñòü. 
Êàê åå ðåøèòü?



66

Êòî óñòàíàâëèâàåò 
ðàçìåð âçíîñà 
íà êàïèòàëüíûé ðåìîíò?

Платить необходимо жильцам не 
только  престарелых многоэтажек, но 
и новостроек. Как только дом сдается 
в эксплуатацию, его тут же включают в 
региональную программу капремонта, 
и владельцы жилых и нежилых 
помещений обязаны платить взнос на 
капремонт. 

От уплаты взносов освобождаются 
только собственники жилья, дома 

которых зачислены в категорию 
аварийных. Дополнительная фи-
нансовая нагрузка на бюджет 
некоторых граждан может оказаться 
весьма ощутимой. Федеральное 
законодательство предусматривает, 
что взнос на капитальный ремонт бу-
дет учитываться при расчете субсидий 
семьям с низкими доходами.

Региональные власти по закону будут 

нести субсидиарную ответственность за 
исполнение региональным оператором 
обязательств перед собственниками 
жилья. 

Для реализации программы, 
средства, полученные региональным 
оператором от собственников одного 
дома, могут быть на возвратной основе 
использованы на финансирование 
капремонта других многоэтажек. В за-
коне прописано, что собственникам 
помещений вне зависимости от вы-
бранного способа формирования нако-
пительного фонда могут предоставлять 
меры финансовой поддержки за счет 
средств федерального, регионального 
или местного бюджетов.

Однако граждан сейчас волнует не 
столько вопрос, откуда возьмутся день-
ги, как в какой срок будет капитально 
отремонтирован их дом.  

В федеральном законе (Жилищный кодекс, ст. 156, ч.8)  сказано: 
«Минимальный размер взноса на капитальный ремонт 
устанавливается правительством региона». В настоящее время 
в Белгородской области он составляет 5,9 рубля с одного 
квадратного метра жилья. 
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ÂËÀÄÈÌÈÐ ÊÎÂÀËÜ, 
ïðåäñåäàòåëü îáùåñòâåííîãî Ñîâåòà ïðè äåïàðòàìåíòå 
ñòðîèòåëüñòâà, òðàíñïîðòà è ÆÊÕ îáëàñòè:

ÀÁÐÀÌ ËÜÂÎÂÈ× ÅÕÈËÅÂÑÊÈÉ, 
ó÷àñòíèê Âåëèêîé Îòå÷åñòâåííîé âîéíû:

Есть мнение

- Отношусь к капремонту я положитель-
но. Жилой фонд, как живой организм, ста-
реет, и его существование надо поддержи-
вать. Если не делать капитального ремонта 
домов, то они рано или поздно развалятся. 
В городе есть многоэтажки, отстоявшие уже 
по полвека, в которых проблемы  с кровлей 
и теплоснабжением, лифтами и прочим. 
Они требуют срочного «лечения». Власти 
Белгорода и области стремятся к тому, что-
бы город Первого салюта был здоров. Для 
этого необходим капитальный ремонт все-
го жилого фонда. В конце прошлого года 
был принят ряд решений, которые позво-
лят значительно активизировать эту рабо-
ту. Сначала установили взнос в 7,4 рубля за 
квадратный метр жилья. Затем он был сни-

жен до 5,9 рубля. Я, как человек старшего 
поколения, прекрасно понимаю: капиталь-
ный ремонт - дело чрезвычайно затратное. 
Призываю всех горожан делать ежемесяч-
ные взносы на капремонт, поскольку это в 
их интересах. Понимаю, что у каждого свои 
проблемы, но необходимо думать не толь-
ко о собственной квартире, но и о доме в 
целом. Например, дом, в котором я живу, 
1968 года постройки. За прошедшие с тех 
пор годы в нем все устарело и износилось.  
Согласно программе, его планируется капи-
тально отремонтировать в следующем году. 
Это стимулирует жильцов нашей многоэтаж-
ки регулярно отчислять деньги на счет реги-
онального оператора и аккумулировать там 
средства на преображение здания. 

- Почему я вношу средства на капремонт 
общего имущества своей 23-летней 
9-этажной панельки? Потому что это мне 
выгодно. Приведу реальный пример. Через 
2 года лифт отработает свой нормативный 
срок. Его замена будет стоить мне и моим 
соседям ровно по 750 руб. с каждого 
квадратного метра. Если я и мои соседи 
будем откладывать средства на замену 
лифта  оставшиеся два года, то эта 
ежемесячная сумма составит 31 руб. 25 
коп. с каждого квадратного метра. Сегодня 
я плачу ежемесячно 5 руб. 90 коп. с каждого 
квадратного метра. Мне выгодна такая 

рассрочка. Кто же меня и моих соседей 
будет кредитовать? Те, кто проживает 
в новом доме. И им это тоже выгодно, 
потому что их средства будут защищены 
от инфляции, т.к. через 25 лет они получат 
новый лифт независимо от уровня 
инфляции. Я просчитал, что при ежегодном 
уровне инфляции 7%, ежемесячный взнос 
жителей новой 9-этажки на замену лифта 
должен составлять по 25 руб. 36 коп. все 
25 лет. У нас получается эффект кассы 
взаимопомощи. А как иначе, не  оставаться 
же каждому дому с проблемами ЖКХ один 
на один?   
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В  регионе  принята  адресная 
программа капитального ремонта 
жилья, куда включены все без исключе-
ния шесть тысяч белгородских домов. 
Примечательно, что собственники 197 
многоэтажек, по словам начальника де-
партамента строительства, транспор-
та и ЖКХ Белгородской области - заме-
стителя Правительства Белгородской 
области  Николая  Калашникова , 
не  стали  дожидаться  создания 
соответствующей законодательной 
базы. Они объединились по несколько 
домов и открыли счет для капремонта. 
Примером тому в областном центре 
является ТСЖ «Восход», в котором  
жители трех «хрущевок» создали свой 
соответствующий фонд. С учетом этой 
народной инициативы в региональный 
закон внесена норма (ст. 2 ч. 3,4), раз-
решающая жильцам не перечислять 
средства в фонд регионального опе-
ратора. Распространяется эта норма 
только на дома, где созданы ТСЖ или 
ЖСК. Впрочем, это не идет в разрез с 
федеральным законодательством.

Владельцем специального счета 
может быть:

- товарищество собственников 
жилья, осуществляющее управление 
многоквартирным домом и созданное 
собственниками помещений в одном 
многоквартирном доме или нескольких 
многоквартирных домах, количество 
квартир в которых составляет в сумме 
не более чем тридцать, если данные 
дома расположены на земельных 
участках, которые в соответствии с 
содержащимися в государственном 
кадастре недвижимости документами 
имеют общую границу и в пределах 
которых имеются сети инженерно-
технического обеспечения, другие 
элементы инфраструктуры, которые 
предназначены для совместного 
использования  собственниками 
помещений в данных домах;

- осуществляющие управление 
многоквартирным домом жилищ-
ный кооператив или иной специа-
лизированный  потребительский 
кооператив.

Специальный счет открывается… 
при предъявлении оформленного 
протоколом  решения  общего 

собрания собственников помещений 
в многоквартирном доме… и других 
документов ,  предусмотренных 
банковскими правилами.

Специальный счет может быть 
открыт  в  российских  кредитных 
организациях, величина собственных 
средств (капитала) которых составляет 
не менее 20 миллиардов рублей. 

Жилищный кодекс РФ, ст. 175, ч.2 и 
ст. 176, ч.1,2

 Для выбора способа формирова-
ния фонда капитального ремонта 
собственникам помещений в много-
квартирном доме предоставляется 
один месяц со дня опубликования 
региональной программы капитального 
ремонта (на 2014 год). Решение долж-
но быть принято на общем собрании 
владельцев жилья.  За месяц до 
окончания установленного срока, 
в случае если способ не выбран 
самостоятельно, орган местного 
самоуправления должен созвать общее 
собрание собственников помещений 
с соответствующей повесткой дня. 

Если они примут решение об открытии 
специального счета, то региональному 
оператору направляется протокол 
решения собрания. В случае, если 
способ  управления  выбран  не 
будет либо возможность выбора 
не реализуется, орган местного са-
моуправления примет решение о 
формировании фонда капитального 
ремонта многоквартирного дома на 
счете регионального оператора. 

Êòî îïëàòèò êàïðåìîíò?
В числе первых в стране на изменение федерального 
законодательства отреагировали власти Белгородчины, 
приняв региональный закон «О создании системы 
финансирования капитального ремонта многоквартирных домов» 
(№ 173 от 31.01. 2013 года). 

ДЛЯ СВЕДЕНИЯ 

Региональный оператор создается субъектом РФ в форме юридического 
лица. Расходы на его административно-хозяйственную деятельность 
покрываются за счет взносов учредителя. Региональный оператор 
обеспечивает: заключение договоров на формирование фонда капитального 
ремонта и выполнение капитального ремонта общедомового имущества 
с собственниками помещений; выставляет платежные документы 
собственникам помещений многоквартирного дома; аккумулирует средства 
на своих счетах; ведет учет по каждому собственнику помещений; выполняет 
функции технического заказчика. На него возлагаются функции: по 
разработке проектно-сметной документации; выборе подрядной организации 
для проведения ремонта; приемка и оплата выполненных работ. Взносы, пе-
речисленные на счет регионального оператора, могут быть использованы на 
возвратной основе исключительно на капитальный ремонт многоквартирного 
дома и ни на что более. Контролировать формирование и расходование 
средств фонда капитального ремонта и деятельность регионального 
оператора будут органы государственной жилищной инспекции, а также 
 контрольно-счетные и финансовые органы. 

Общее собрание собственников помещений вправе в любое время 
изменить способ формирования фонда капитального ремонта их 
многоквартирного дома. При этом, если они отказываются от услуг 
регионального оператора и начинают формировать фонд на специальном 
счете, то такое решение вступит в силу спустя два года. Если наоборот, то 
спустя всего месяц.
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Многих горожан озадачили 
уверения управляющей 
компании, обслуживающей их 
дом: к деньгам за капремонт 
она никакого отношения не 
имеет.

 

Совершенно верно! Согласно 
системе финансирования капре-
монта общего имущества много-
этажек в Белгородской области 
(№173-пп от 31.01. 2013 г.),  создан 
региональный оператор, который 
аккумулирует эти средства и вы-
ступает в качестве технического 
заказчика работ. Он вправе ежегодно 
расходовать на финансирование 
региональной программы капре-
монта не менее 80% и не более 95% 
от суммы взносов, поступивших за 
предшествующий год.

Отметим, что региональный опе-
ратор обязан ежемесячно отчи-
тываться перед государственной 
жилищной  инспекцией  о  по -
ступлениях и остатках. Ещё одной 
гарантией сохранности средств яв-
ляется то, что снять деньги со сче-
та можно лишь при предоставлении 
акта выполненных работ.

Впрочем, у собственников квар-
тир в доме, где создано ТСЖ или 
кооператив, есть право накапли-
вать деньги на капремонт на специ-
альном счете, который они откроют 
в банке самостоятельно либо через 
регионального оператора. Для это-
го им следует провести общее со-
брание и принять соответствующее 
решение. Все, кто этого заблаговре-
менно не сделал, в соответствии 
с нормами Жилищного кодекса 
РФ (ст. 170,ч. 7), причисляются 
органом местного самоуправления 
к клиентам регионального опе-
ратора. Однако общее собрание 
собственников помещений вправе 
в любое время изменить способ 
формирования фонда капитального 
ремонта своего дома. При этом, 
если они отказываются от услуг 
регионального оператора и начинают 
формировать фонд на специальном 
счете, то такое решение вступит в 
силу лишь спустя два года. Если же 
наоборот, то через месяц.

Êóäà 
ïîéäóò 
äåíüãè?

Âîçâðàò ñðåäñòâ ôîíäà êàïèòàëüíîãî 
ðåìîíòà

В случае признания многоквартир-
ного дома аварийным и подлежащим 
сносу или реконструкции владелец 
специального счета или региональ-
ный оператор обязан направить сред-
ства фонда капитального ремонта на 
цели сноса или реконструкции этого 
многоквартирного дома.

В случае изъятия для государ-
ственных или муниципальных нужд 
земельного участка, на котором рас-
положен многоквартирный дом, ре-
гиональный оператор обязан выпла-
тить собственникам помещений в 
этом многоквартирном доме средства 
фонда капитального ремонта.

Так будет выглядеть ваш отремонтированный дом.

По спецсчету, в соответствии с Жи-
лищным кодексом РФ (см. ст. 177, ч. 
1), допускается совершать следующие 
операции:

- списание денежных средств, свя-
занное с расчетами за оказанные услуги 
и выполненные работы по капремонту 
общего имущества многоэтажки, в т.ч. 
разработку проектной документации и 
строительному контролю;

- списание денежных средств в счет 
погашения кредитов и займов, получен-
ных на оплату услуг и работ по капре-
монту (см. ЖК РФ, ст. 174, ч. 1),  уплату 
процентов за пользование такими кре-
дитами, оплату расходов на получение 
гарантий и поручительств по ним;

- зачисление взносов на капремонт, 
начисление процентов за ненадлежа-
щее исполнение обязанности по уплате 
упомянутых взносов;

- начисление процентов за пользова-
ние денежными средствами и списание 
комиссионного вознаграждения в соот-
ветствии с условиями договора специ-
ального счета;

- иные операции по списанию и за-

числению средств, которые связаны 
с формированием и использованием 
средств фонда капремонта в соответ-
ствии с Жилищным кодексом РФ.

Все остальное, не предусмотренное 
законодательством (см. ЖК РФ, ст. 177, 
ч. 1), не допустимо. Правда, договором 
по обслуживанию счета может быть 
предусмотрено начисление банком 
процентов за пользование денежными 
средствами на специальном счете кли-
ента.

Внимание: спецсчет является 
защищенным! Если его владелец 
(ТСЖ или регоператор)  банкротит-
ся, подвергается штрафам или несет 
судебные издержки, средства, на-
ходящиеся на спецсчете, являются 
неприкосновенными. Ими вправе 
распоряжаться только собственники 
соответствующего дома.

Средства счета не облагаются на-
логами.

Любой собственник вправе по-
лучить у банка информацию о дви-
жении средств по спецсчету (ст. 
175 ЖК РФ). 

Îïåðàöèè ñî ñïåöñ÷åòîì
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ÇÀÊÎÍ Áåëãîðîäñêîé îáëàñòè îò 31.01.2013 ã. №173 

«Î ñîçäàíèè ñèñòåìû ôèíàíñèðîâàíèÿ êàïèòàëüíîãî 

ðåìîíòà ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ Áåëãîðîäñêîé îáëàñòè»

Законом определены 9 видов 
работ по капитальному ремонту 
общего имущества 
в многоквартирном доме, 
которые финансируются 
за счет средств фонда 
капитального ремонта,
сформированного исходя 
из минимального размера 
взноса на капитальный ремонт:

■ ремонт внутридомовых инженер-
ных систем;

■ ремонт или замену лифтового 
оборудования;

■ ремонт крыши, в том числе пере-
устройство невентилируемой крыши на 
вентилируемую крышу, устройство вы-
ходов на кровлю;

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

■  утепление и ремонт фасада; 
■ установка коллективных (обще-

домовых) приборов учета потребле-
ния ресурсов, необходимых для предо-
ставления коммунальных услуг, и узлов 

управления и регулирования потребле-
ния этих ресурсов; 

■ ремонт фундамента многоквартир-
ного дома; 

■  установка пандусов для переме-
щения инвалидных колясок; 

■ реконструкция многоквартирного 
дома. 

Выполнение этих работ позволит 
не только обеспечить более ком-
фортные условия проживания, но 
также значительно увеличить срок 
эксплуатации здания и его энергоэф-
фективность. 
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Öåëè Ïðîãðàììû: 
- обеспечение проведения капиталь-

ного ремонта всех многоквартирных 
домов в области;

- создание безопасных и благопри-
ятных условий проживания граждан;

- улучшение эксплуатационных ха-
рактеристик общего имущества;

- обеспечение сохранности много-
квартирных домов и улучшение ком-
фортности проживания в них граж-
дан.

Ðåãèîíàëüíàÿ ïðîãðàììà 
êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà 
ôîðìèðóåòñÿ íà ñðîê 
òðèäöàòü ëåò è âêëþ÷àåò 
â ñåáÿ:

-  перечень всех многоквартирных 
домов, расположенных на территории 
области (за исключением домов, при-
знанных аварийными и подлежащими 
сносу);

- перечень услуг и работ по капи-
тальному ремонту общего имуще-
ства;

- плановый год проведения капи-
тального ремонта общего имуще-
ства;

- конкретизированный порядок раз-
работки и утверждения краткосрочных 
(до 3-х лет) государственных и муни-
ципальных планов реализации регио-
нальной программы.  

 

Äëÿ ðåàëèçàöèè ïðîãðàììû 
êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà óæå 
ïðîâåäåíû ñëåäóþùèå 
ìåðîïðèÿòèÿ:

-  инвентаризация жилищного фонда 
области;

-  определен  набор  основных 
характеристик МКД, укрупненные 
показатели стоимости, стандартные 
межремонтные сроки по видам работ 
(модель протестирована на реальных 
данных);

- определена средняя удельная 
стоимость ремонта и ее структура;

- определено целевое значение 
платежа;

-  определены  потребности  и 
целевая структура финансирования;

- составлены дефектные ведомости 
и локально-сметные расчеты на 
многоквартирные дома, собственники 
к оторых  приняли  решение  о 
вступлении в Фонд. 

 Ðåãèîíàëüíûé ôîíä 
êàïðåìîíòà

Бюджетные средства на реализа-
цию Программы аккумулируются в спе-
циально созданной некоммерческой 
организации – Региональном фон-
де капремонта, который осуществля-
ет функции по организации и финанси-
рованию данных работ. Сюда же будут 
поступать средства граждан, которые 
на общем собрании собственников жи-
лья примут решение перечислять взно-
сы на его счет. 

Региональный фонд вправе ис-
пользовать деньги исключитель-
но по прямому назначению - на ка-
премонт домов, и ни на что более. 
Финансирование его административ-
но-хозяйственной деятельности осу-
ществляется за счет областного бюд-
жета. Законом (№173 от 31.01.2013 г.) 
установлено, что региональный опе-
ратор обязан ежегодно расходовать 
на финансирование программы 80-
95% от общего объёма взносов, по-
ступивших за предшествующий год. 
Движение средств на его счетах бу-
дет для граждан в открытом доступе, 
а также контролироваться различны-
ми административными и правоохра-
нительными органами. 

В случае принятия собственниками 
помещений в многоквартирном доме 
решения об установлении взноса на 
капитальный ремонт в размере, превы-
шающем минимальный размер взноса 
на капитальный ремонт, часть фонда 
капитального ремонта, сформирован-
ная за счет данного превышения, по 

решению общего собрания собствен-
ников помещений в многоквартирном 
доме может использоваться на финан-
сирование дополнительных работ по 
капитальному ремонту общего имуще-
ства в многоквартирном доме. 

Î÷åðåäíîñòü ïðîâåäåíèÿ
êàïðåìîíòà

Очередность осуществления ка-
питального ремонта общего имуще-
ства в многоквартирных домах опре-
деляется на основании сведений 
технических/кадастровых паспор-
тов многоквартирных домов с уче-
том положений Жилищного кодекса 
Российской Федерации и в соответ-
ствии с критериями очередности, уста-
новленными в статье 6 вышеуказанно-
го закона Белгородской области.

Разработка проектной документации 
на капитальный ремонт многоквартир-
ных домов в рамках Программы долж-
на предусматривать:

-  проведение технического обследо-
вания с составлением акта;

- составление сметной документа-
ции с отметкой специализированной 
экспертной организации в области про-
ектирования и строительства о пра-
вильности применения расценок;

- разработку проекта организации 
капитального ремонта;

- проект производства работ, кото-
рый разрабатывается подрядной орга-
низацией.

Интервал времени между утвержде-
нием проектной документации и нача-
лом ремонтно-строительных работ не 
должен превышать 2 года. Устаревшие 
проекты должны перерабатываться 
проектными организациями по зада-
ниям заказчиков с целью доведения их 
технического уровня до современных 
требований и утверждаться в порядке, 
установленном для утверждения вновь 
разработанных проектов.

Â ïåðâîî÷åðåäíîì ïîðÿäêå 
âêëþ÷àþòñÿ:

- дома, нуждающиеся в проведе-
нии капитального ремонта на дату 

 Äîëãîñðî÷íàÿ àäðåñíàÿ ïðîãðàììà 
ïðîâåäåíèÿ êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà îáùåãî 
èìóùåñòâà â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ 
â Áåëãîðîäñêîé îáëàñòè íà 2014-2043 ãîäû
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приватизации первого жилого помещения (при 
условии, что такой капитальный ремонт не 
проведен на дату утверждения или актуали-
зации региональной программы капитального 
ремонта);

- дома, необходимость проведения капи-
тального ремонта которых определена в по-
рядке установления необходимости проведе-
ния капитального ремонта общего имущества, 
утвержденным Правительством Российской 
Федерации.

Â îáû÷íîì ïîðÿäêå, 
â ñîîòâåòñòâèè 
ñî ñëåäóþùèìè êðèòåðèÿìè:

- износ многоквартирного дома;
- срок эксплуатации многоквартирного дома 

(по году постройки); 
- дата проведения последнего капитального 

ремонта общего имущества; 
-  предаварийное состояние многоквартирно-

го дома, возникшее по обстоятельствам, неза-
висящим от собственников (физический износ 
общего имущества - более 70%).

ÂËÀÄÈÌÈÐ ÊÎÇËÈÒÈÍ,
óïðàâëÿþùèé ÒÑÆ «Âîñõîä»:

Есть мнение

- Жители трех домов, которые входят в наше ТСЖ, ре-
шили создать свой фонд еще в августе прошлого года, они 
открыли счет и стали перечислять туда средства. Пока все 
платят исправно, потому что понимают - распоряжаться 
тоже будут сами. В наше ТСЖ входят далеко не новые 
дома, «хрущевки», и ремонт здесь - просто необходимость. 
Какой дом будут ремонтировать в первую очередь, люди 
тоже решат сами, при этом будет учтено все, вплоть до ру-
чек на дверях, если они там еще есть. И я, и мои коллеги 
считаем такую систему капремонта - наиболее приемле-
мым вариантом для собственников.



Объем и темп поступ-
лений средств на счет ре-
гионального оператора по-
зволяют пока рассчитывать 
на приведение в порядок 
32 домов. На это будет 
израсходовано более 420 
миллионов рублей. Для 
сравнения: в 2013 году в 
рамках реализации закона 
«О Фонде содействия ре-
формированию жилищно-
коммунального хозяйства» 
(№ 185-ФЗ от 21.07.2007 г.) 
на ремонт 8 многоэтажек по-
тратили 47 млн рублей, т.е. 
в десять раз меньше. Надо 
отметить, что освоенных за 

прошлый год средств хва-
тило бы на полноценный 
капремонт не более 3-4 
зданий. Дешевле не вы-
ходит, поскольку необхо-
димо не просто привес-
ти  в  надлежащее  сос-
тояние фасад или подъ-
езды, а полностью отре-
монтировать все здание – от 
фундамента до крыши. 

Набор  работ  форми-
руется исходя из мини-
мального размера взноса на 
капремонт. Он включает в 
себя, согласно Жилищному 
кодексу РФ (ст. 166, п.1), ре-
монт (замену):

- внутридомовых инже-
нерных систем (электро-, 
тепло - ,  газо -  и  водо -
снабжения/ водоотведения);

- лифтового оборудования 
и лифтовых шахт;

- крыши и фасада;
- подвальных помещений, 

относящихся к общему иму-
ществу;

- фундамента многоквар-
тирного дома.

Все выше перечисленное 
плюс установку приборов 
учета энергоносителей пред-
стоит вскоре произвести 
в многоэтажках, перечень 
которых  представлен  в 

таблице.
В большинстве этих до-

мов капремонт ни разу не 
делался с тех пор, как их 
ввели в эксплуатацию, а в 
остальных – не в полном 
объеме. 

Напомним, что при опре-
делении очередности домов 
в ходе составления долго-
срочной адресной програм-
мы капремонта в расчет бра-
лись следующие критерии:

- износ здания;
- срок эксплуатации мно-

гоэтажки (по году постройки);
- дата проведения по-

следнего капремонта обще-
го имущества;

- предаварийное состоя-
ние многоквартирного дома, 
которые возникли по обсто-
ятельствам, независящим от 

1414

Íà ÷üåé óëèöå ïðàçäíèê?
Среди множества многоквартирных 
домов Белгорода есть такие, 
которые требуют капремонта 
в срочном порядке. В долгосрочной 
адресной программе, утвержденной 
постановлением правительства 
Белгородской области (№345-пп 
от 19.08.2013 г.), они в ряду 
1441 многоэтажек областного центра 
занимают первые строчки. 

Капитальный 
ремонт - 
проведение услуг и 
(или) работ в целях 
улучшения эксплуата-
ционных характери-
стик общего имуще-
ства и обеспечения 
его соответствия 
установленным тре-
бованиям безопас-
ности, санитарии и 
иным нормам, предус-
мотренным действу-
ющим законодатель-
ством.

1. многоэтажки, подлежащие капремонту (1441)
2. дома, признанные аварийными (56)

Æèëîé ôîíä ãîðîäñêîãî îêðóãà «Ãîðîä Áåëãîðîä»
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собственников жилья (физи-
ческий износ общего имуще-
ства - более 70%).

Федеральное законода-
тельство предоставляет 
право регионам не вклю-
чать в долгосрочную про-
грамму капремонта много-
этажки, которые имеют фи-
зический износ основных 
конструктивных элемен-
тов  свыше  70%,  либо 
совокупная стоимость ре-

монтных работ в которых 
(в расчете на 1 кв. м общей 
площади жилья) превышает 
предельную стоимость.

Зачисление дома в пере-
чень планируемых к кап-
ремонту в данном году, 
вовсе не означает, что ра-
боты  начнутся  автома-
тически - без учета мнения 
жильцов. 

Капремонт общедомового 
имущества многоэтажки  

выполняется на основании 
решения общего собрания 
собственников помещений 
по предложению управ-
ляющей компании, ТСЖ 
либо регионального опера-
тора (Жилищный кодекс РФ, 
ст. 189). При этом жильцы 
голосуют за перечень пред-
стоящих работ, сроки их про-
ведения, смету расходов и 
источники финансирования. 
Кроме  того ,  решением 

общего собрания должно 
быть определено лицо, ко-
торое от имени всех собст-
венников  жилья  будет 
участвовать в приемке вы-
полненных работ и под-
писывать соответствующие 
акты.

В случае, если общее 
собрание  провести  по 
каким-либо причинам не 
удалось либо жильцам не 
удалось прийти к консенсусу, 
инициативу принимает на 
себя орган местного само-
управления. В этом случае 
ему предстоит решить все 
перечисленные выше во-
просы.

Теперь, о темпах прове-
дения капитального ремонта 
жилого фонда областного 
центра .  Несложно  под-
считать: для того, чтобы 
уложиться в тридцатилетний 
срок , предусмотренный 
региональной долгосрочной 
программой, ежегодно в 
Белгороде надо приводить 
в порядок как минимум 48 
многоэтажек. Это в полтора 
раза больше, нежели  за-
планировано на 2014 год. 

Да ведь вначале всегда 
так - все надо тщательно 
взвесить и детально прора-
ботать, а потом дело пойдет 
как по маслу. Вспомните 
пословицу: «Русские мед-
ленно запрягают, да быстро 
ездят»!

Âìåñòî 
ïîñëåñëîâèÿ
Хотите знать, 
когда капитально 
отремонтируют вашу 
многоэтажку? 
Ответ на этот вопрос 
найдете в приложении 
№1 к постановлению 
правительства 
Белгородской области 
(№345-пп 
от 19.08.2013 г.), 
которое размещенно 
на сайте 
регионального 
Фонда содействия 
реформированию 
ЖКХ 
(http://www.fondgkh31.
ru/programms/
dolgostroy.php).

Многоквартирные дома, которые будут отремонтированы в 2014 году

Мэр Белгорода 
Сергей Боженов 
утвердил годовой 
план реализации 
в областном центре 
долгосрочной 
адресной 
программы 
капремонта 
общего имущества 
в многоквартирных 
домах.

Согласно 
постановлению 
№ 84 от 7 мая 2014 
года планируется 
отремонтировать 
32 дома, в которых 
проживает около пяти 
тысяч человек. Общая 
сумма ремонта составит 
более 422 млн рублей. 
В перечень работ входит 
ремонт внутридомовых 
инженерных систем, 
крыш, подвальных 
помещений, фасадов, 
фундаментов, 
вентиляции, замена 
лифтового оборудования 
и т. д. Более подробно 
с реестром домов, 
включённых в годовой 
план капитального 
ремонта, можно 
ознакомиться на 
сайте администрации 
областного центра.

№ Адрес дома Год Квар-
тир

S, тыс.
кв.м

Стои -
мость*

1 пр-т Б. Хмельницкого, 128 1966 80 4,7 13,97

2 пр-т Славы, 68 1964 156 9,9 24,7

3 ул. Студенческая, 10 1975 120 4,6 12,9

4 ул. Победы, 71 1977 217 16,1 30,2

5 пр-т Б. Хмельницкого, 116 1964 80 4,7 13,98

6 пр-т Белгородский, д. 21 1975 86 4,8 16,99

7 ул. Николая Чумичова, д. 34 1961 28 1,1 3,83

8 пр-т Б. Хмельницкого, 103 1961 65 5,5 10,4

9 ул. Котлозаводская, 21Г 1959 16 1,4 2,23

10 б-р Народный, 101 1962 93 8,0 17,0

11 Михайловское шоссе, 32 1968 70 3,5 12,74

12 б-р Народный, 103 1967 56 4,3 10,0

13 ул. 5 Августа, 14 1970 60 3 10,73

14 ул. 5 Августа, 40 1976 143 8,8 30,06

15 ул. Курская, 6Б 1976 114 6,3 20,97

16 ул. Белгородского полка, 40А 1938 39 2,2 7,25

17 ул. Преображенская, 53 1961 32 1,9 4,7

18 ул. Некрасова, 1 1963 120 5,2 18,23

19 ул. Гагарина, 8 1963 80 3,6 12,16

20 ул. Белгородского полка, 51 1974 65 3,4 11,415

21 ул. Победы, 14 1965 64 2,8 10,2

22 ул.  Щорса, 17 1969 90 4,9 17,39

23 ул. Костюкова, 75 1976 90 4,8 17,54

24 ул. 50-летия Белгородской обл., 4 1958 33 2,5 5,6

25 ул. Мичурнна, 58 1962 60 2,9 9,76

26 пр-т Б. Хмельницкого, 88 1962 64 3,4 9,857

27 ул. Попова, 65 1967 60 3,8 11,43

28 ул. Апанасенко, 58 1975 68 3,7 12,75

29 ул. Шершнева, 2 1966 80 4,5 13,9

30 ул. Победы, 66 1967 80 3,5 12,219

31 ул. Садовая, д. 25 1965 80 5,1 12,57

32 ул. Садовая, д. 106 1964 32 2,2 4,98

 *- стоимость в млн. руб.
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■ Какие многоквар-
тирные дома должны 
быть отремонтирова-
ны в перво очередном 
порядке?

В первоочередном по-
рядке региональной про-
граммой  капитального 
ре монта должно предусма-
триваться проведение ка-
питального ремонта обще го 
имущества в многоквартир-
ных домах, в которых тре-
бовалось проведение капи-
тального ремонта на дату 
приватизации первого жи-
лого помещения при усло-
вии, что такой капитальный 
ремонт не проведен на дату 
утверж дения или акт уали-
зации. 

■ Каким образом ре-
гиональный оператор 
будет выбирать, в ка-
ком банке открыть 
специальный счет? 
Необходимо ли про-
ведение конкурса и 
ка ковы критерии вы-
бора банка? Где мож-
но будет оплатить 
квитанцию и какая 
комиссия будет взи-
маться? Какой наибо-
лее дешевый способ 
оплаты?

Согласно ЖК РФ в слу-
чае, если собственники 
помещений в многоквар-
тирном доме выбрали спо-
соб формирования фонда 
капитального ремонта на 
специальном счете, кредит-
ная организация, в которой 
будет открыт спе циальный 
счет, определяется реше-
нием общего собрания соб-

ственников (п. 5 ч. 4 ст. 170 
ЖК РФ).

Специальный счет может 
быть открыт в российских 
кредитных ор гани зациях, 
величина  собственных 
средств (капитала) которых 
составляет не менее чем 
20 млрд руб. Банк России 
ежеквартально размещает 
информа цию о таких кре-
дитных организациях на 
своем официальном сайте 
в сети Интернет (ч. 2 ст. 176 
ЖК РФ).

Если владельцем специ-
ального счета определен 
региональный оператор, 
выбранная собственника-
ми кредитная организация 
должна осуществлять де-
ятельность по открытию и 
ведению специальных сче-
тов на территории соответ-
ствующего субъекта РФ. 
Если собственники не вы-
брали кредитную органи-
зацию, в которой будет от-
крыт специальный счет, или 
эта кредитная организация 
не соответствует установ-
ленным требованиям, во-
прос о выбо ре кредитной 
организации считается пе-
реданным на усмотрение 
региональ ного оператора 
(п. 5 ч. 4 ст. 170 ЖК РФ). В 
этом случае региональный 
опе ратор отбирает кредит-
ную организацию по резуль-
татам конкурса. Порядок 
проведения и условия та-
кого конкурса определяют-
ся в соответствии с нор-
мативным правовым актом 
субъекта РФ (ч. 3 ст. 180 
ЖК РФ).

Собственники, форми-
рующие фонд капитально-
го ремонта на спе циальном 
счете, открытом на имя 

регионального операто-
ра, самостоятель но выби-
рают способ оплаты взно-
са на капитальный ремонт. 
Информацию о возможных 
способах оплаты взноса и 
комиссиях можно получить, 
обра тившись в банк, в ко-
тором собственники при-
няли решение открыть спе-
циальный счет.

■  Кто  и  из  каких 
средств содержит ре-
гионального операто-
ра? Каков штат регио-
нального оператора?

Согласно ч. 1 ст. 179 ЖК 
РФ имущество региональ-
ного оператора  форми-
руется за счет:

 взносов учредителя;
 платежей собственников 

помещений в многоквар-
тирных домах, формирую-
щих фонды капитального 
ремонта на счете, счетах 
регио нального оператора;

 других не запрещенных 
законом источников.

В соответствии с ч. 3 ст. 
179 кодекса средства, полу-
ченные региональ ным опе-
ратором от собственников 
помещений в многоквар-
тирных домах, формирую-
щих фонды капитального 
ремонта на счете, счетах 
региональ ного оператора, 
могут использоваться толь-
ко для финансирования 
рас ходов на капитальный 
ремонт общего имущества 
в этих многоквартирных до-
мах. Использование ука-
занных средств на иные 
цели, в том числе на опла-
ту административно-хозяй-
ственных расходов реги-
онального операто ра, не 
допускается.

Согласно ч. 1 ст. 178 ко-
декса региональный опе-
ратор создается в орга-
низационно -правовой 
форме фонда.

Устав является един-
ственным учредительным 
документом фонда (ст. 118 
ГК РФ).

Пункт 4 ст. 118 ГК РФ и 
п. 3 ст. 14 Федерального за-

Êàïèòàëüíûé ðåìîíò 
ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ 
â âîïðîñàõ è îòâåòàõ

Вопрос-ответ

Комментарии и разъяснения экспертов государственной корпорации — Фонда содействия реформированию 
жилищно -коммунального хозяйства.
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кона от 12.01.1996 № 7-ФЗ 
«О некоммерческих органи-
зациях» предписывают, что 
помимо обычных сведений 
(указываемых в учреди-
тельных документах всех 
юриди ческих лиц), в уста-
ве фонда должны содер-
жаться указания об органах 
фон да (в том числе о попе-
чительском совете) и о по-
рядке их формирования, о 
порядке назначения долж-
ностных лиц фонда и их 
освобождения, о месте на-
хождения фонда, о судьбе 
имущества фонда в случае 
его ликвидации.

Количество сотрудников 
регионального оператора 
зависит в том чис ле от ко-
личества домов, фонд ка-
питального ремонта кото-
рых формируется на счете 
регионального оператора, 
и количества специальных 
счетов, вла дельцем кото-
рых является региональ-
ный оператор.

■ Может ли управля-
ющая компания быть 
региональным опера-
тором? 

Управляющая компания 
не может быть региональ-
ным оператором. Со гласно 
ст. 178 ЖК РФ региональ-
ный  оператор  является 
юридическим ли цом, соз-
данным в организацион-
но-правовой форме фон-
да. Региональный оператор 
создается субъектом РФ. 
Деятельность региональ-
ного оператора осущест-

вляется в соответствии с 
федеральными законами и 
иными норма тивными пра-
вовыми актами РФ с уче-
том установленных ЖК РФ 
особен ностей, принятыми 
в соответствии с ним зако-
нами и иными нормативны-
ми правовыми актами субъ-
екта РФ. В соответствии 
с ч. 2 ст. 154 ЖК РФ пла-
та за жилое помещение и 
коммунальные услуги для 
собственника по мещения 
в многоквартирном доме 
включает в себя:

• плату за содержание и 
ремонт жилого помещения, 
в том числе плату за услу-
ги и работы по управлению 
многоквартирным домом, 
содержанию, текущему ре-
монту общего имущества в 
многоквартирном доме;

• взнос на капитальный 
ремонт;

• плату за коммунальные 
услуги. Собственники поме-
щений в много квартирном 
доме, осуществляющие не-
посредственное управле-
ние таким домом, вносят 
плату за жилое помещение 
и коммунальные услуги в 
соот ветствии с договорами, 
заключенными с лицами, 
осуществляющими соот-
ветствующие виды дея-
тельности. В вашем случае, 
вероятно, договор ока зания 
услуг и (или) выполнения 
работ по содержанию и ре-
монту общего имущества 
в многоквартирном доме 
заключен с управляющей 
компанией. Однако соглас-
но ч. 3 ст. 170 ЖК РФ взно-
сы на капитальный ремонт 

соб ственники перечисля-
ют на специальный счет 
или на счет регионально-
го оператора в зависимо-
сти от выбранного способа 
формирования фонда ка-
питального ремонта. При 
этом владельцем специаль-
ного счета может быть:

• ТСЖ, осуществляющее 
управление многоквартир-
ным домом и соз данное 
собственниками помеще-
ний в одном многоквартир-
ном доме или нескольких 
многоквартирных домах, ко-
личество квартир в ко торых 
составляет в сумме не бо-
лее чем 30, если данные 
дома рас положены на зе-
мельных участках, которые 
в соответствии с содер-
жащимися в государствен-
ном кадастре недвижимо-
сти документами имеют 
общую границу и в преде-
лах которых имеются сети 
инженер но-технического 
обеспечения, другие эле-
менты инфраструктуры, ко-
торые предназначены для 
совместного использова-
ния собствен никами поме-
щений в данных домах;

• жилищный кооператив 
или иной специализирован-
ный потреби тельский коо-
ператив, осуществляющие 
управление многоквартир-
ным домом;

• региональный опера-
тор. При непосредственном 
управлении соб ственники 
могут принять решение на 
общем собрании собствен-
ников о выборе региональ-
ного оператора в качестве 
владельца спе циального 
счета.

В соответствии со ст. 181 
ЖК РФ собственники поме-
щений в МКД, принявшие 
решение о формировании 
фонда капитального ремон-
та на счете регионального 
оператора, обязаны заклю-
чить с региональным опера-
тором договор о формиро-
вании фонда капитального 
ремонта и об организации 
проведения капитально-
го ремонта. И указано, что 
собственники помещений 
в этом МКД, обладающие 
более чем 50% голосов от 
общего числа голосов соб-

ственников, выступают в 
каче стве одной стороны за-
ключаемого договора. 

■ Означает ли это, 
что  подписывать 
договор  со  сторо-
ны  собственников 
должны все указан-
ные  собственни -
ки(50+1)%?

В  соответствии  с  ч . 
1  ст.  181 ЖК  РФ  соб -
ственники помещений в 
много квартирном  доме, 
принявшие решение о пере-
числении взносов на капи-
тальный ремонт на счет ре-
гионального оператора в 
целях формирования фон-
да капитального ремон-
та в виде обязательствен-
ных прав собствен ников 
помещений в многоквар-
тирном доме в отношении 
регионального оператора 
(далее — формирование 
фонда капитального ре-
монта на счете региональ-
ного оператора), а также 
собственники помещений в 
многоквар тирном доме, не 
принявшие решение о спо-
собе формирования фон-
да ка питального ремонта, 
в случае, предусмотренном 
ч. 7 ст. 170 ЖК РФ, обяза-
ны заключить с региональ-
ным оператором договор о 
формировании фонда ка-
питального ремонта и об 
организации проведения 
капитального ремонта (да-
лее — договор). При этом 
собственники помещений 
в этом многоквар тирном 
доме, обладающие более 
чем 50% голосов от обще-
го числа голосов собствен-
ников помещений в этом 
многоквартирном доме, вы-
ступают в ка честве одной 
стороны заключаемого до-
говора.

Согласно п. 1.1 ч. 2 ст. 
44 ЖК РФ принятие ре-
шения о выборе спосо ба 
формирования фонда ка-
питального ремонта отно-
сится к компетен ции обще-
го собрания собственников 
помещений в многоквартир-
ном доме.

Учитывая, что в соот-
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ветствии с ч. 2 ст. 161 ЖК 
РФ  управление  много -
квартирным домом возмож-
но одним из трех указанных 
в данной части ука занной 
выше  статьи  способов . 
Рассмотрим все эти спосо-
бы.

В  случае  если  соб -
ственники помещений в 
многоквартирном  доме 
осу ществляют непосред-
ственное управление, то в 
соответствии с ч. 3 ст. 164 
ЖК РФ на основании реше-
ния общего собрания соб-
ственников помеще ний (т.е. 
в том числе решения о вы-
боре способом формиро-
вания фонда капитально-
го ремонта формирование 
фонда капитального ремон-
та на счете регионального 
оператора) в многоквартир-
ном доме, осуществляю щих 
непосредственное управле-
ние таким домом, от имени 
собственни ков помещений 
в таком доме в отношениях 
с третьими лицами вправе 
действовать один из соб-
ственников помещений в 
таком доме или иное лицо, 
имеющее полномочие, удо-
стоверенное доверенно-
стью, выданной в письмен-
ной форме ему всеми или 
большинством собствен-
ников поме щений в таком 
доме.

В случае если управ-
ление многоквартирным 
домом  осуществляется 
то вариществом собствен-
ников жилья, то на осно-
вании  решения  общего 
соб рания собственников 
помещений в многоквар-
тирном доме о выборе спо-
собом формирования фон-
да капитального ремонта 
формирование фонда капи-
тального ремонта на счете 
регионального оператора 
правом заключе ния догово-
ра в соответствии с ч. 2 ст. 
149 ЖК РФ обладает пред-
седатель правления това-
рищества собственников 
жилья.

В случае если управ-
ление многоквартирным 
домом  осуществляется 
жилищным или жилищно-
строительным кооперати-
вом, то на основании ре-
шения общего собрания 

собственников помещений 
в многоквартирном доме о 
выборе способом форми-
рования фонда капитально-
го ремонта фор мирование 
фонда капитального ремон-
та на счете регионального 
оператора правом заклю-
чения договора в соответ-
ствии с п. 2 ч. 2 ст. 119 ЖК 
РФ об ладает председатель 
правления жилищного коо-
ператива.

В случае если управле-
ние многоквартирным до-
мом осуществляет ся управ-
ляющей  организацией , 
руководствоваться следу-
ет положениями ст. 161.1 
ЖК РФ, в соответствии с 
которыми выполнение ре-

шений общего собрания 
собственников помещений 
в многоквартирном доме 
обеспечи вает совет мно-
гоквартирного дома, из-
бираемый собственника-
ми помеще ний на общем 
собрании в случае, если 
в многоквартирном доме 
не создано товарищество 
собственников жилья либо 
данный дом не управляет-
ся жи лищным кооперати-
вом или иным специализи-
рованным потребительским 
кооперативом и при этом в 
данном доме более чем 
четыре квартиры. В це лях 
обеспечения выполнения 
решения общего собрания 
собственников помещений 
в многоквартирном доме 
возможно применение со-
ветом мно гоквартирного 
дома положений ст. 185 ГК 
РФ, в соответствии с кото-
рыми собственники поме-

щений в многоквартирном 
доме могут совместно вы-
дать доверенность на пра-
во заключения договора, 
например, председателю 
совета многоквартирного 
дома либо иному лицу по 
выбору собственников по-
мещений в многоквартир-
ном доме.

Также  не  исключает-
ся возможность заключе-
ния договора всеми соб-
ственниками помещений в 
многоквартирном доме.

Важно  отметить ,  что 
уплата собственником по-
мещения  в  многоквар -
тирном доме взноса на ка-
питальный ремонт на счет 
регионального опе ратора 

после получения им проек-
та такого договора считает-
ся его заклю чением.

■ Каковы преимуще-
ства формирования 
фонда капитального 
ремонта на счете ре-
гионального опера-
тора?

В случае выбора спосо-
ба формирования фонда 
капитального ремонта на 
счете регионального опе-
ратора последний обеспе-
чивает проведение капи-
тального ремонта в полном 
объеме и в установленные 
сроки: привлекает подряд-
ные организации, контроли-
рует качество и сроки ока-
зания услуг, осуществляет 
приемку выполненных ра-
бот, несет ответственность 
за неис полнение или не-

надлежащее исполнение 
обязательств по догово-
ру о фор мировании фон-
да капитального ремонта 
и об организации проведе-
ния капитального ремон-
та, а также за последствия 
неисполнения или ненад-
лежащего исполнения обя-
зательств по проведению 
капитального ремонта при-
влеченными им подрядны-
ми организациями.

Согласно ч. 6 ст. 178 ЖК 
РФ за неисполнение или 
ненадлежащее испол нение 
региональным оператором 
обязательств субъект РФ 
несет субсиди арную ответ-
ственность перед собствен-
никами.

В соответствии с ч. 4 ст. 
179 ЖК РФ средства, полу-
ченные от собствен ников 
в одних домах, региональ-
ный оператор может ис-
пользовать на воз вратной 
основе для финансирова-
ния капитального ремонта 
в других домах при усло-
вии, что и те, и другие фор-
мируют фонды капитально-
го ремонта на счете одного 
регионального оператора. 
Это поможет ускорить тем-
пы проведения капитально 
ремонта.

Может  ли региональ-
ный  оператор  осущест-
влять капитальный ремонт 
общего имущества много-
квартирных домов за счет 
средств фонда капиталь-
ного ремонта (бюджетных 
средств) до наступления 
сроков, предусмотренных 
региональной программой 
капитального ремонта, на-
пример, в случае разруше-
ния общего имущества в 
результате стихийных бед-
ствий?

Региональный  опера-
тор может осуществлять 
ремонт общего имущества 
МКД только в соответствии 
со сроками, установленны-
ми региональной програм-
мой капитального ремонта.

В случае разрушения 
общего имущества в ре-
зультате  чрезвычайных 
происшествий, в том чис-
ле стихийных бедствий, во-
прос подлежит реше нию в 
рамках иных программ, ре-
ализуемых в соответствии с 



1919

№ 38 (1523) 24 мая 2014 г.

нормативны ми правовыми 
актами Правительства РФ 
и (или) субъекта РФ.

Региональные програм-
мы капитального ремонта 
общего имущества в МКД.

■ Где можно посмо-
треть  сроки  капи-
тального  ремонта 
нашего  подъезда? 
Входит ли в состав 
работ ремонт лест-
ничных клеток?

Согласно ч. 1 ст. 166 ЖК 
РФ перечень услуг и (или) 
работ по капиталь ному ре-
монту, оказание и (или) вы-
полнение которых финан-
сируются за счет средств 
фонда капитального ремон-
та, который сформирован 
исходя из минимального 
размера взноса на капи-
тальный ремонт, установ-
ленного нормативным пра-
вовым актом субъекта РФ, 
включает в себя:

- ремонт внутридомовых 
инженерных систем элек-
тро-, тепло-, газо-, водо-
снабжения, водоотведения;

- ремонт  или  замену 
лифтового оборудования, 
признанного непригод ным 
для эксплуатации, ремонт 
лифтовых шахт;

- ремонт крыши;
- ремонт подвальных по-

мещений, относящихся к 
общему имуществу в мно-
гоквартирном доме;

- ремонт фасада;
- ремонт фундамента 

многоквартирного дома.
Нормативным правовым 

актом субъекта РФ такой 
перечень услуг и (или) ра-
бот по капитальному ремон-
ту может быть дополнен ус-
лугами и (или) работами по 
утеплению фасада, переу-
стройству невентилируемой 
крыши на вентилируемую 
крышу, устройству выходов 
на кровлю, установ ке кол-
лективных (общедомовых) 
приборов учета потребле-
ния ресурсов, необходимых 
для предоставления ком-
мунальных услуг, и узлов 
управления и регулирова-
ния потребления этих ре-
сурсов (тепловой энергии, 
горячей и холодной воды, 

электрической  энергии, 
газа) и другими видами ус-
луг и (или) работ.

Таким образом, если ука-
занные вами работы отне-
сены нормативным право-
вым актом к перечню услуг, 
оплачиваемых за счет ми-
нимального взноса, то пла-
новый год проведения тако-
го ремонта устанавливается 
ре гиональной программой 
капитального ремонта.

С  региональной  про-
граммой можно ознако-
миться, обратившись в ор-
ган исполнительной власти 
субъекта РФ, к компетенции 
которого отно сится подго-
товка и утверждение такой 
программы . Программы 
также под лежат обязатель-
ному официальному опу-
бликованию.

■ Подлежат ли вклю-
чению в региональ-
ную программу ка-
питального ремонта 
общего имущества 
многоквартирные 
дома, которые отно-
сятся к памятникам 
архитектуры и исто-
рии? Если да, то ка-
ков порядок прове-
дения работ и каковы 
источники их финан-
сирования?

Статьей 168 ЖК РФ уста-
новлено, что включению в 
региональную прог рамму 
капитального ремонта об-
щего имущества в много-
квартирных до мах подле-
жат все многоквартирные 
дома, расположенные на 
террито рии субъекта РФ, 
за исключением многоквар-
тирных домов, признанных 
в установленном порядке 
аварийными и подлежащи-
ми сносу.

В  случае  включения 
многоквартирных домов, 
относящихся к памят никам 
архитектуры и истории, в 
региональную программу 
капитального ремонта об-
щего имущества в много-
квартирных домах поря-
док проведе ния работ по 
капитальному ремонту и 
порядок финансирования 
таких работ регулируются 

разд. IX ЖК РФ с учетом 
особенностей, предусмот-
ренных Федеральным за-
коном  от  25.06.2002 № 
73-ФЗ «Об объектах куль-
турного наследия (памят-
никах истории и культу-
ры) народов Российской 
Федерации».

Вместе с тем в соответ-
ствии с нормативным пра-
вовым актом субъекта РФ 
в региональную програм-
му капитального ремонта 
могут не включаться мно-
гоквартирные дома, фи-
зический износ основных 
кон структивных элементов 
которых превышает 70%, 
и (или) многоквартирные 
дома, в которых совокуп-
ная стоимость услуг и (или) 
работ по капитальному ре-
монту конструктивных эле-
ментов и внутридомовых 
инженерных систем, входя-
щих в состав общего иму-
щества в многоквартирных 
домах, в расчете на один 
квадратный метр общей 
площади жилых помеще-
ний превыша ет стоимость, 
определенную норматив-
ным правовым актом субъ-
екта  РФ .  региональной 
программы капитального 
ремонта.

■ Является ли состо-
яние многоквартир-
ного дома одним из 
критериев очередно-
сти проведения в нем 
капитального ремон-
та?

Очередность проведе-
ния капитального ремонта 
общего имущества в мно-
гоквартирных домах опре-
деляется в региональной 
программе капиталь ного 
ремонта исходя из крите-
риев, которые устанавли-
ваются законом субъекта 
РФ. Состояние многоквар-
тирного дома может быть 
одним из та ких критериев.

Субъекты РФ формиру-
ют региональную програм-
му капитального ре монта 
исходя  из  совокупно -
сти критериев с учетом 
требований  Россий  ской 
Федерации о первоочеред-
ном проведении капиталь-
ного ремонта общего иму-
щества в многоквартирных 
домах, в которых требова-
лось проведение капиталь-
ного ремонта на дату при-
ватизации первого жилого 
помещения при условии, 
что такой капитальный ре-
монт не проведен на дату 
утверждения или актуали-
зации региональной про-
граммы капиталь ного ре-
монта.

■  Должны  ли  соб-
ственники жилых по-
мещений в постро-
енном в 2013 го ду 
многоквартирном 
доме формировать 
фонд капитального 
ремонта или могут 
в протоколе общего 
собрания собствен-
ников закрепить, что 
решение об опреде-
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лении способа фор-
мирования  фонда 
капитального ремон-
та на ближайшие три 
года не принимается?

Если многоквартирный 
дом включен в региональ-
ную программу капиталь-
ного ремонта, то собствен-
ники помещений в таком 
доме обязаны уплачи вать 
взносы на капитальный ре-
монт. Согласно ч. 3 ст. 169 
ЖК РФ такая обязанность 
возникает у собственни-
ков помещений в много-
квартирном доме по исте-
чении восьми календарных 
месяцев, если более ран-
ний срок не установлен 
законом субъекта РФ, на-
чиная с месяца, следующе-
го за ме сяцем, в котором 
была  официально  опу-
бликована утвержденная 
регио нальная программа 
капитального ремонта, в ко-
торую включен этот много-
квартирный дом.

Законом субъекта РФ 
может быть установлен ми-
нимальный раз мер фондов 
капитального ремонта в от-
ношении многоквартирных 
до мов, собственники по-
мещений в которых фор-
мируют указанные фон-
ды на специальных счетах. 
Собственники вправе уста-
новить размер фонда капи-
тального ремонта в отноше-

нии своего дома в размере 
большем, чем установлен-
ный минимальный размер 
фонда капитального ре-
монта. По до стижении ми-
нимального размера фон-
да капитального ремонта 
собствен ники на общем 
собрании вправе принять 
решение о приостановле-
нии обязанности по уплате 
взносов на капитальный ре-
монт, за исключением соб-
ственников, которые имеют 
задолженность по уплате 
этих взносов.

■ Подлежат ли вклю-
чению  многоквар -
тирные дома, все по-
мещения в которых 
принадлежат одному 
собственнику, в реги-
ональную про грамму 
капитального ремон-
та общего имущества 
в многоквартирных 
домах?

Раздел IX ЖК РФ уста-
навливает требования в 
отношении проведения ка-
питального ремонта общего 
имущества в многоквартир-
ных домах.

В соответствии в ч. 1 ст. 
168 ЖК РФ высшие испол-
нительные органы государ-
ственной власти субъектов 
РФ утверждают региональ-
ные прог раммы капиталь-

ного ремонта общего иму-
щества в многоквартирных 
домах в целях планирова-
ния и организации проведе-
ния капитального ремонта 
общего имущества в много-
квартирных домах.

Поскольку в многоквар-
тирных домах, все помеще-
ния в которых при надлежат 
одному собственнику, от-
сутствует общее имуще-
ство собственни ков поме-
щений, положения разд. IX 
ЖК РФ в части организации 
прове дения капитального 
ремонта общего имущества 
в многоквартирных домах 
на них не распространяют-
ся, и, соответственно, такие 
дома не подлежат включе-
нию в региональную про-
грамму капитального ре-
монта общего иму щества в 
многоквартирных домах.

В соответствии с ч. 4 ст. 
190 ЖК РФ устанавливает-
ся размер предель ной стои-
мости работ, которые могут 
оплачиваться за счет мини-
мального размера взносов. 
Работы, стоимость которых 
превышает вышеуказанное 
значение, могут оплачи-
ваться только за счет взно-
сов, уплачиваемых допол-
нительно к минимальному 
размеру взносов. Какие ра-
боты по капитальному ре-
монту можно оплачивать за 
счет бюджетных средств?

В соответствии с ч. 4 ст. 
166 ЖК РФ перечень услуг и 
(или) работ по ка питальному 
ремонту общего имущества 
в многоквартирном доме, 
которые могут финансиро-
ваться за счет средств го-
сударственной поддержки, 
пре доставляемой субъектом 
РФ, определя ется норматив-
ным правовым актом субъ-
екта РФ.

Собственники помеще-
ний в МКД — ключевое зве-
но в функционировании 
региональных систем капи-
тального ремонта

Статьей 46 ЖК РФ опре-
делено, что вопросы выбо-
ра способа капиталь ного 
ремонта решаются на об-
щем собрании 2/3 голосов 
от общего числа собствен-
ников. При этом ч. 4 ст. 170 
кодекса установлен ряд во-
просов, которые также не-

обходимо решать общим 
собранием соб ственников 
при  принятии  решения 
о формировании фонда 
капиталь ного ремонта на 
специальном счете. 

■ Должно ли решение 
приниматься  еди -
ным голосованием по 
всем вопросам, либо 
собственники голо-
суют по каждому во-
просу и решение по 
отдельным вопросам 
может быть принято 
простым большин-
ством?

Голосование проводит-
ся отдельно по каждому во-
просу повестки дня обще-
го собрания собственников 
помещений в многоквартир-
ном доме.

Частью 1 ст. 46 ЖК РФ 
установлено, что большин-
ством не менее двух третей 
голосов от общего числа го-
лосов собственников поме-
щений в мно гоквартирном 
доме  принимаются  ре-
шения  по  вопро сам , 
предусмотрен ным п. 1—3.1 
ч. 2 ст. 44 ЖК РФ.

Решения по остальным 
вопросам, включенным в 
повестку дня общего собра-
ния собственников поме-
щений в многоквартирном 
доме в соответ ствии с ч. 4 
ст. 170 ЖК РФ, принимают-
ся большинством голосов 
от общего числа голосов, 
принимающих участие в 
данном собрании (простое 
боль шинство голосов).

■ У нас управляю-
щая компания (УК), 
дом большой много-
квартирный, на ко-
нец  года  хороший 
счет на капитальный 
ремонт. Скидываться 
в общий фонд капи-
тального  ремонта 
(счет регионально-
го оператора) не вы-
годно! Еще предла-
гается специальный 
счет в банке, откры-
тый региональным 
оператором  по ре-
шению собственни-
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ков помещений. Что 
это за счет, как он 
будет работать? И 
стоит ли сейчас до 
опу бликования реги-
ональной программы 
пустить в дело нако-
пленные средства?

Особенности формиро-
вания фонда капитально-
го ремонта на специальном 
счете определены в гл. 16 
ЖК РФ. Если управление 
многоквартирным до мом 
осуществляет не товари-
щество собственников жи-
лья, жилищный ко оператив 
или иной специализирован-
ный потребительский коо-
ператив, то собственники 
помещений в МКД вправе 
принять решение на общем 
со брании собственников 
о выборе регионального 
оператора в качестве вла-
дельца специального сче-
та. В этом случае регио-
нальный оператор откроет 
специальный счет на свое 
имя, но денежные средства 
на нем будут при надлежать 
собственникам МКД, и они 
смогут распоряжаться де-
нежными средствами в со-
ответствии с ЖК РФ.

Специальный счет может 
быть открыт в российских 
кредитных орга низациях, 
величина  собственных 
средств (капитала) которых 
составляет не менее чем 
20 млрд руб. Банк России 
ежеквартально размещает 
инфор мацию о кредитных 
организациях, которые со-
ответствуют данным тре-
бованиям, на своем офи-
циальном  сайте  в  сети 
Интернет. Собственники 
помещений в МКД впра-
ве осуществлять форми-
рование фонда капиталь-
ного ремонта только на 
одном специальном счете. 
На специальном счете мо-
гут аккумулироваться сред-
ства фонда собственников 
помещений только в одном 
МКД. Перечень операций, 
которые могут совершать-
ся по специ альному сче-
ту, определен в ч. 1 ст. 177 
ЖК РФ. Другие операции по 
специ альному счету не до-
пускаются.

Операции по перечис-

лению со специального сче-
та денежных средств могут 
осуществляться банком по 
указанию владельца спе-
циального счета только 
при предоставлении опре-
деленных ЖК РФ докумен-
тов. Банк, в ко тором от-
крыт специальный счет, 
и владелец специально-
го счета предостав ляют по 
требованию любого соб-
ственника информацию о 
сумме зачислен ных на счет 
платежей собственников 
всех помещений в МКД, об 
остатке средств на специ-
альном счете, о всех опера-
циях по данному специаль-
ному счету.

На денежные средства, 
находящиеся  на специ-
альном счете, не может 
быть обращено взыскание 
по обязательствам вла-
дельца этого счета, за ис-
ключением обязательств, 
вытекающих из договоров, 
заключенных на ос новании 
решений общего собра-
ния собственников либо на 
ином законном основании.

В случае признания вла-
дельца специального счета 
банкротом денежные сред-
ства, находящиеся на спе-
циальном счете, не вклю-
чаются в конкурс ную массу.

Что касается ранее на-
копленных средств, то соб-
ственники по своему ус-
мотрению распоряжаются 
средствами, накопленны-
ми на капитальный ремонт 
еще до принятия и опубли-
кования региональной про-
граммы капи тального ре-
монта. В настоящий момент 
нет требования об обяза-
тельном перечислении та-
ких средств в фонд капи-
тального ремонта. Однако 
такое решение может быть 
принято собственниками на 
общем собрании по об щим 
правилам, установленным 
ЖК РФ.

Ранее  накопленные 
средства могут быть ис-
пользованы на проведение 
капитального ремонта на 
основании решения обще-
го собрания собствен ников 
помещений, которое мо-
жет быть принято в любое 
время, в том чис ле ранее 
срока, установленного ре-

гиональной программой ка-
питального ремонта.

■ Зачем мне перечис-
лять деньги на бан-
ковский счет в тече-
ние 30 лет, которые 
съест инфляция, и 
капитальный ремонт 
делать будет не на 
что? Нужно не дово-
дить дом до полного 
развала, а регулярно 
следить за ним и ис-
правлять его техни-
ческое состояние.

Необходимость  фор-
мирования региональной 
программы капитально-
го ремонта на долгосроч-
ный период объясняется 
тем, что потребность в ка-
питальном ремонте возни-
кает не разово, для поддер-
жания жилищного фонда в 
нормальном состоянии тре-
буются систематические 
работы по капитальному 
ремонту. А возможность 
гибко подходить к плани-
рованию капитального ре-
монта у собственников по-
явится при выборе способа 
фор мирования фонда капи-
тального ремонта на специ-
альном счете, так как соб-
ственники могут принять 
решение о проведении ра-
бот по капиталь ному ре-
монту раньше сроков, уста-
новленных региональной 
программой, а также при 
необходимости провести 
выборочные работы.

Проведение капитально-
го ремонта общего имуще-
ства в МКД осущест вляется 
на основании решения об-
щего собрания собственни-
ков. Соб ственники в любое 
время вправе принять реше-
ние о проведении капиталь-
ного ремонта общего имуще-
ства в МКД по предложению 
лица, осущест вляющего 
управление таким домом 
или оказание услуг и (или) 
выполнение работ по со-
держанию и ремонту обще-
го имущества в МКД либо 
по соб ственной инициативе. 
Однако капитальный ремонт 
должен быть проведен не 
позднее предельных сроков, 
определенных региональ-

ной программой. В против-
ном случае орган местного 
самоуправления принимает 
решение о формировании 
фонда капитального ремон-
та на счете регионального 
оператора.

Законом субъекта РФ мо-
жет быть установлен мини-
мальный размер фондов 
капитального ремонта в от-
ношении МКД, собственники 
поме щений в которых фор-
мируют указанные фонды 
на специальных счетах. По 
достижении минимального 
размера фонда капиталь-
ного ремонта собственники 
на общем собрании вправе 
принять решение о приоста-
новлении обязанности по 
уплате взносов на капиталь-
ный ремонт, за ис ключением 
собственников, которые име-
ют задолженность по уплате 
этих взносов.

Также критериями при 
выборе банка, в котором 
открывается специаль ный 
счет, может быть величина 
процентов, начисляемых на 
остаток денеж ных средств, 
размещенных на специаль-
ном банковском счете, в 
соответ ствии с договором 
банковского обслуживания.

При формировании фон-
да капитального ремон-
та  на  счете  региональ-
ного оператора в случае, 
если до наступления уста-
новленного региональ ной 
программой срока были 
выполнены отдельные ра-
боты по капиталь ному ре-
монту, предусмотренные 
региональной  програм-
мой, оплата этих работ 
была осуществлена без ис-
пользования бюджетных 
средств и средств регио-
нального оператора и при 
этом повторное выполне-
ние этих работ не требует-
ся, стоимость этих работ 
засчитывается в счет ис-
полнения на будущий пери-
од обязательств по уплате 
взносов на капитальный ре-
монт. Принимаемая к заче-
ту стоимость работ не мо-
жет быть выше, чем размер 
предельной стоимости этих 
работ, определенный нор-
мативным правовым актом 
субъекта РФ.
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■ Собственники каких 
помещений обязаны 
уплачивать взносы 
на ка питальный ре-
монт — жилых или 
нежилых? Должны ли 
уплачиваться взно-
сы, если мы уехали 
на длительный срок 
и помещением никто 
не пользуется?

Обязанность по оплате 
расходов на капитальный 
ремонт многоквартирно го 
дома согласно ч. 3 ст. 158 
ЖК РФ распространяется 
на всех собственни ков по-
мещений в этом доме с мо-
мента возникновения права 
собственно сти на помеще-
ния в этом доме.

Согласно ч. 1 ст. 169 ЖК 
РФ ежемесячные взносы 
на капитальный ре монт об-
щего имущества в много-
квартирном доме обязаны 
уплачивать соб ственники 
помещений в многоквартир-
ном доме (т.е. вне зависи-
мости от вида помещения).

В соответствии с ч. 11 
ст. 155 ЖК РФ неиспользо-
вание собственниками по-
мещений не является ос-
нованием невнесения ими 
платы за жилое по мещение 
и коммунальные услуги.

Таким образом, обязан-
ность по оплате взносов на 
капитальный ремонт насту-
пает с момента возникно-
вения, по любым основани-
ям, права соб ственности на 
любое помещение в много-
квартирном доме и не зави-
сит от фактического прожи-
вания собственника в таком 
помещении.

■ Что будет с день-
гами, которые ско-
пились у УК по ста-
тье  «капитальный 
ремонт»? Должна ли 
УК перечислить эти 
средства региональ-
ному оператору?

Управляющие организа-
ции могут собирать средства 
на капитальный ре монт на 
основании решения обще-
го собрания собственников 

помещений в многоквартир-
ном доме и в соответствии с 
договором управления (либо 
отдельного договора о про-
ведении капитального ре-
монта), заключенно го соб-
ственниками помещений с 
управляющей организаци-
ей. Указанные средства взи-
маются вне процедур, уста-
новленных для создания 
региональ ных систем капи-
тального ремонта, предус-
мотренных разд. IX ЖК РФ. 
Собственники помещений 
в многоквартирном доме 
на своем общем со брании 
определяют порядок ис-
пользования остатка таких 
средств.

В том числе неизрасхо-
дованные средства могут 
использоваться на ра боты 
по капитальному ремон-
ту общего имущества МКД, 
не предусмотрен ные регио-
нальной программой капи-
тального ремонта.

Как будут уплачивать-
ся взносы по жилым и не-
жилым помещениям, если 
они находятся в муници-
пальной или федеральной 
собствен ности? Кто будет 
платить? Кто контролиру-
ет оплату? Как будут взы-
скиваться долги?

Осуществлять взносы на 
капитальный ремонт в мини-
мальном размере обязаны 
все собственники как жилых, 
так и нежилых помещений 
в много квартирном доме, 
включенном в региональную 
программу капитального ре-
монта, вне зависимости от 
категории собственника.

В случае формирования 
фонда капитального ремон-
та на счете регио нального 
оператора учет и контроль 
уплаты взносов, в том чис-
ле взыска ние задолженно-
сти, осуществляется реги-
ональным оператором, а 
в случае формирования 
фонда  на  специальном 
счете — в соответствии с 
решения ми собственников 
помещений в МКД.

В соответствии с ч. 14.1 ст. 
155 ЖК РФ собственники по-
мещений в мно гоквартирном 
доме, несвоевременно и 
(или) не полностью уплатив-
шие взносы на капитальный 

ремонт, обязаны уплатить в 
фонд капитального ремонта 
проценты в размере, уста-
новленном в порядке, пред-
усмотренном ч. 14  данной 
статьи, а именно пени в раз-
мере одной трехсотой став-
ки ре финансирования Банка 
России, действующей на 
момент оплаты, от не вы-
плаченных в срок сумм за 
каждый день просрочки на-
чиная со следующего дня по-
сле наступления установлен-
ного срока оплаты по день 
фактической выплаты вклю-
чительно.

■ Если члены ТСЖ—
собственники поме-
щений  решат  фор-
м и р о в а т ь  фо н д 
капитального ремон-
та на специальном 
счете, владельцем 
которого  является 
ТСЖ, на чье имя бу-
дет открыт счет — на 
имя ТСЖ как юриди-
ческой организации 
или на имя физиче-
ского лица, уполно-
моченного  общим 
собранием собствен-
ников на открытие 
специального счета?

 Если управление мно-
гоквартирным домом осу-
ществляет ТСЖ, соответ-
ствующее требованиям ЖК 
РФ, собственники поме-
щений в таком доме могут 
принять решение о форми-
ровании фонда капитально-
го ремонта на специальном 
счете, владельцем которого 
будет ТСЖ. В этом случае 
спе циальный счет будет от-
крыт на имя ТСЖ как юри-
дического лица.

■  Наше  ТСЖ  объ -
единяет  несколь -
ко домов. Какое ко-
личество квартир не 
препятствует откры-
тию  специального 
счета в ТСЖ в одном 
и не скольких домах?

Пунктом 1 ч. 2 ст. 175 
ЖК РФ определены усло-
вия, при которых ТСЖ мо-

жет быть владельцем спе-
циального счета — данное 
ТСЖ должно осуществлять 
управление многоквартир-
ным домом и быть создано 
собственниками по мещений 
в  одном  многоквартир-
ном доме или нескольких 
многоквартир ных домах, 
количество квартир в кото-
рых составляет в сумме не 
более чем 30, если данные 
дома расположены на зе-
мельных участках, которые 
в со ответствии с содержа-
щимися в государствен-
ном кадастре недвижимо-
сти документами имеют 
общую границу и в преде-
лах которых имеются сети 
инженерно-технического 
обеспечения, другие эле-
менты инфраструктуры, ко-
торые предназначены для 
совместного использова-
ния собственниками поме-
щений в данных домах. В 
связи с этим отдельно рас-
сматривать вопрос только 
количества квартир непра-
вомерно.

Следует отметить, что в 
случае если ТСЖ не удов-
летворяет вышеука занным 
условиям, это не препят-
ствует принятию собствен-
никами поме щений в лю-
бом МКД, находящимся под 
управлением одного ТСЖ, 
реше ния о формировании 
фонда капитального ремон-
та на специальном счете. В 
этом случае владельцем 
специальных счетов таких 
МКД может высту пить реги-
ональный оператор.

■ Каков порядок на-
правления доходов 
от передачи в поль-
зование  объектов 
общего  имущества 
в многоквартирном 
доме, средств това-
рищества собствен-
ников жилья на фор-
мирование  фонда 
ка  питального  ре -
монта в счет испол-
нения обязанности 
собственников  по-
мещений по уплате 
взносов на капиталь-
ный ремонт (ч. 4 ст. 
169 ЖК РФ)?
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Средства уплачивают-
ся напрямую в фонд капи-
тального ремонта с умень-
шением размера взносов, 
указываемых в квитанциях 
на оплату, или в квитанци-
ях на оплату указываются 
суммы к оплате без измене-
ний, а собственникам поме-
щений эти расходы возме-
щаются? Может ли порядок 
быть уточнен (установлен) 
нормативным актом субъ-
екта РФ?

Данный вопрос относит-
ся к компетенции общего со-
брания собственни ков по-
мещений в конкретном МКД. 
При формировании фон-
да капи тального ремонта 
на специальном счете соб-
ственники самостоятельно 
принимают решение о по-
рядке направления дохо-
дов от использования об-
щего имущества с учетом 
необходимости выполнения 
ими обязанно сти по еже-
месячной уплате взноса на 
капитальный ремонт. При 
форми ровании фонда ка-
питального ремонта на сче-
те регионального операто ра 
порядок выполнения реше-
ния общего собрания соб-
ственников МКД должен 
быть урегулирован в догово-
ре между собственниками и 
регио нальным оператором.

■ Каков порядок рас-
пределения регио-
нальным  операто-
ром средств фонда 
капитального ремон-
та по завершении ка-
питального ремонта?

Согласно ч. 1 ст. 179 ЖК 
РФ фонды капитального 
ремонта на счете, счетах 
регионального оператора, 
формируемые за счет пла-
тежей собственников поме-
щений в многоквартирных 
домах, составляют имуще-
ство региональ ного опе-
ратора. Согласно ч. 2 ст. 
179 ЖК РФ имущество ре-
гионального оператора ис-
пользуется для выполне-
ния его функций в порядке, 
установ ленном ЖК РФ и 
иными нормативными пра-
вовыми актами РФ и при-

нимаемыми в соответствии 
с ЖК РФ законами и иными 
нормативными правовыми 
актами субъекта РФ.

Необходимо  принять 
во внимание положения 
ч. 4 ст. 179 ЖК РФ о том, 
что средства, полученные 
региональным  операто-
ром от собственников по-
мещений в многоквартир-
ных домах, формирующих 
фонды капитального ре-
монта на счете, счетах ре-
гионального оператора, мо-
гут использоваться только 
для финансирования рас-
ходов на капитальный ре-
монт общего иму щества в 
этих многоквартирных до-
мах, и использование ука-
занных средств на иные 
цели, в том числе на опла-
ту административно-хозяй-
ственных рас ходов реги-
онального оператора, не 
допускается.

Возврат средств фон-
да капитального ремонта 
предусмотрен ст. 184 ЖК 
РФ — в случае признания 
многоквартирного  дома 
аварийным и под лежащим 
сносу или реконструкции. 
В этом случае региональ-
ный оператор обязан на-
править средства фонда 
капитального ремонта на 
цели сноса или реконструк-
ции этого многоквартирно-
го дома в порядке, уста-
новленном нормативным 
правовым актом субъекта 
РФ. В случае изъятия для 
государ ственных или му-
ниципальных нужд земель-
ного участка, на котором 
распо ложен многоквартир-
ный дом, и, соответствен-
но, изъятия каждого жилого 
помещения в этом много-
квартирном доме, за исклю-
чением жилых поме щений, 
принадлежащих на праве 
собственности Российской 
Федерации, субъекту РФ 
или муниципальному об-
разованию, региональный 
оператор в порядке, уста-
новленном нормативным 
правовым актом субъек-
та РФ, обязан выплатить 
собственникам помеще-
ний в этом многоквартир-
ном доме средства фонда 
капитального ремонта про-

порционально размерам 
уплаченных ими взносов на 
капитальный ремонт и раз-
мерам указанных взносов, 
уплаченных предшеству-
ющими собственниками 
соответствую щих помеще-
ний в этом многоквартир-
ном доме. При этом соб-
ственники помещений в 
многоквартирном доме со-
храняют право на получе-
ние вы купной цены за изы-
маемое жилое помещение 
и иные права, предусмот-
ренные ст. 32 ЖК РФ.

■ Каков источник фи-
нансирования капи-
тального  ремонта 
общего имущества 
многоквартирных до-
мов в случае, если 
фонд капиталь ного 
ремонта формирует-
ся на специальном 
счете у региональ-
ного оператора, но 
количество средств 
недостаточно  для 
проведения ремонта 
в соответствии с пе-
речнем работ по про-
грамме капиталь ного 
ремонта?

Источниками финанси-
рования при недостаточно-
сти средств на специаль ном 
счете могут быть средства 
федерального бюджета, 
средства бюджета субъек-
та РФ, местного бюджета в 
порядке и на условиях, ко-
торые пред усмотрены соот-
ветственно федеральными 
законами, законами субъек-
тов РФ, муниципальными 
правовыми актами (ст. 191 
ЖК РФ), а также, при приня-
тии общим собранием соб-
ственников соответствую-
щего реше ния, кредитные 
средства или дополнитель-
ные взносы.

При этом в случае от-
сутствия дополнительных 
источников для покры тия 
недостатка средств на запла-
нированный капитальный ре-
монт общего имущества МКД 
такой ремонт производится 
исходя из накопленных на 
счете средств фонда капи-
тального ремонта.

■  Од и н а к о в  л и 
для всех регионов 
России размер ми-
нимального взноса 
за капитальный ре-
монт? Вправе ли вла-
сти регионов России 
установить различ-
ный  размер  мини-
мального взноса на 
капитальный ремонт 
для различных кате-
горий домов?

Минимальный размер 
взноса на капитальный ре-
монт определяется нор-
мативным правовым актом 
субъекта РФ и в каждом 
субъекте РФ может быть 
разным. На территории 
субъекта РФ размер ми-
нимального взноса на ка-
питальный  ремонт  так-
же может быть разным, в 
том числе для разных ка-
тегорий домов.

■ Может ли регио-
нальный оператор 
выступать в качестве 
уполномо ченного ор-
гана ,  осуществля -
ющего проведение 
мониторинга техни-
ческого  состояния 
многоквартирных до-
мов, и если может — 
каким  актом  это 
оформляется?

Согласно п. 2 и 3 ст. 167 
ЖК РФ органы государ-
ственной власти субъекта 
РФ принимают норматив-
ные правовые акты, ко-
торыми устанавливается 
по рядок проведения мони-
торинга технического со-
стояния многоквартирных 
домов, а также создается 
региональный оператор и 
устанавливается поря док 
его деятельности.

Таким  образом ,  во -
прос  возложения  орга-
нами  государственной 
власти функций по прове-
дению мониторинга техни-
ческого состояния много-
квартирных  домов  на 
региональных операторов 
относится к компетенции 
субъектов РФ.
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