Пояснительная записка к п.8 из повестки общего годового собрания №15
Членов ТСЖ «Содружество»:

« Выбор способа формирования фонда капитального ремонта, перечисление взносов на капитальный ремонт на специальный счет ТСЖ или на счет регионального оператора РБ. Определение состава и сроков проведения капитального ремонта.»  

Федеральным законом от 4 июня 2011 года N 123-ФЗ "О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации" ограничение по созданию товарищества собственников жилья в нескольких многоквартирных домах, связанное с общей совокупностью квартир в таких домах (пункт 1 части 2 статьи 136 Жилищного кодекса Российской Федерации), не распространяется на товарищества, организованные до дня вступления в силу данного Закона.

В соответствии с частью 4 статьи 170 ЖК РФ собственники помещений в многоквартирном доме, которые выбрали в качестве способа формирования фонда капитального ремонта формирование его на специальном счете, также обязаны выбрать владельца специального счета.

Частями 2 и 3 статьи 175 ЖК РФ установлен круг лиц, которые могут являться владельцем специального счета, в частности:

1) 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;

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

3) региональный оператор.

Таким образом, норма об открытии специального счета товариществом собственников жилья, созданным в нескольких многоквартирных домах, количество квартир в которых составляет в сумме не более чем тридцать, противоречит части 1 статьи 8 Федерального закона от 4 июня 2011 года N 123-ФЗ "О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации" и создает существенные препятствия для реализации собственниками права выбора владельцем специального счета товарищества, организованного до 2011 года.

Исходя из анализа данных норм, следует, что, несмотря на прямое отсутствие взаимосвязи между выбранным собственниками помещений в многоквартирном доме способом управления таким домом и способом формирования фонда капитального ремонта, собственники помещений, реализующие непосредственный способ управления многоквартирным домом или управление управляющей организацией, не могут воспользоваться правом выбора владельца специального счета в связи с отсутствием альтернативы региональному оператору.

В соответствии с нормой ст. 178 ЖК РФ региональный оператор является юридическим лицом, созданным в организационно-правовой форме фонда.

Региональный оператор создается субъектом Российской Федерации, и им может быть создано несколько региональных операторов, каждый из которых осуществляет деятельность на части территории такого субъекта Российской Федерации.
Деятельность регионального оператора осуществляется в соответствии с федеральны​ми законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации с учетом осо​бенностей, установленных настоящим Кодексом, принятыми а соответствии с ним законами и иными нормативными правовыми актами субъекта Российской Федерации.
Региональный оператор не вправе создавать филиалы и открывать представительства, а также создавать коммерческие и некоммерческие организации, участвовать в уставных ка​питалах хозяйственных обществ, имуществе иных коммерческих и некоммерческих организа​ций.
Убытки, причиненные собственникам помещений в многоквартирных домах в результа​те неисполнения или ненадлежащего исполнения региональным оператором своих обяза​тельств, вытекающих из договоров, заключенных с такими собственниками в соответствии с настоящим Кодексом и принятыми в соответствии с ним законами субъекта Российской Фе​дерации, подлежат возмещению в размере внесенных взносов на капитальный ремонт в соот​ветствии с гражданским законодательством.
Субъект Российской Федерации несет субсидиарную ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение региональным оператором обязательств перед собственника​ми помещений в многоквартирных домах.
Статьей 179 ЖК РФ предусмотрено следующее.

1.
Имущество регионального оператора формируется за счет:
1)  взносов учредителя;
2)  платежей собственников помещений в многоквартирных домах, формирующих фонды капитального ремонта на счете, счетах регионального оператора;
3)  других не запрещенных законом источников.
2. Имущество регионального оператора используется для выполнения его функций в по​рядке, установленном настоящим Кодексом и иными нормативными правовыми актами Рос​сийской Федерации и принимаемыми в соответствии с настоящим Кодексом законом субъек​та Российской Федерации и иными нормативными правовыми актами субъекта Российской Федерации.
3. Средства, полученные региональным оператором от собственников помещений в мно​гоквартирных домах, формирующих фонды капитального ремонта на счете, счетах региональ​ного 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 регионально​го оператора, не допускается.
 В соответствии с нормой ч.3 ст. 170 ЖК РФ собственники помещений в многоквартирном доме вправе выбрать один из следующих способов формирования фонда капитального ремонта:

перечисление взносов на капитальный ремонт на специальный счет в целях формиро​вания фонда капитального ремонта в виде денежных средств, находящихся на специальном счете (далее - формирование фонда капитального ремонта на специальном счете);

перечисление взносов на капитальный ремонт на счет регионального оператора в целях формирования фонда капитального ремонта в виде обязательственных прав собственников помещений в многоквартирном доме в отношении регионального оператора (далее - форми​рование фонда капитального ремонта на счете регионального оператора).

Если владельцем специального счета определен региональный оператор, выбранная собственниками помеще​ний в многоквартирном доме кредитная организация должна осуществлять деятельность по открытию и ведению специальных счетов на территории соответствующего субъекта Россий​ской Федерации. 

В целях реализации решения о формировании фонда капитального ремонта на специальном счете, открытом на имя регионального оператора, собственники помещений в многоквартирном доме должны в течение пяти дней со дня принятия решения направить в адрес регионального оператора и органа местного самоуправления копию протокола общего собрания таких собственников, ко​торым оформлено это решение.

        В РБ  региональным оператором является Некоммерческая организация Фонд «Региональный оператор Республики Башкортостан», НОФ «Региональный оператор РБ», место нахождения: г. Уфа, ул. Бессонова, д. 2 а.
Преимущество способа формирования фонда капитального ремонта путем перечисление взносов на капитальный ремонт на счет регионального оператора в целях формирования фонда капитального ремонта состоит в том, что региональный оператор РБ финансируется за счет взносов учредителя – средств бюджета РБ,  Республика Башкортостан (субъект Российской Федерации) несет субсидиарную ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение региональным оператором обязательств перед собственника​ми помещений в многоквартирных домах.
Определение субсидиарной ответственности дано в ст. 399 ГК РФ, которой предусмотрено, что до предъявления требований к лицу, которое в соответствии с законом, иными правовыми актами или условиями обязательства несет ответственность дополнительно к ответственности другого лица, являющегося основным должником (субсидиарную ответственность), кредитор должен предъявить требование к основному должнику.

Если основной должник отказался удовлетворить требование кредитора или кредитор не получил от него в разумный срок ответ на предъявленное требование, это требование может быть предъявлено лицу, несущему субсидиарную ответственность.

 В силу ч.1 ст. 182 ЖК РФ региональный оператор обеспечивает проведение капитального ремонта общего иму​щества в многоквартирном доме, собственники помещений в котором формируют фонд капи​тального ремонта на счете регионального оператора, в объеме и в сроки, которые предусмо​трены региональной программой капитального ремонта, и финансирование капитального ре​монта общего имущества в многоквартирном доме, в том числе в случае недостаточности средств фонда капитального ремонта, за счет средств, полученных за счет платежей собствен​ников помещений в других многоквартирных домах, формирующих фонды капитального ре​монта на счете, счетах регионального оператора, за счет субсидий, полученных из бюджета субъекта Российской Федерации и (или) местного бюджета.
Кроме того, имеются и другие преимущества:
2) Содержание счета за счет доходов Регионального оператора, полученных от размещения временно свободных средств:
3) Организация приема платежей, ведение счета, начисление платежей, начисление процентов за неуплаченные платежи осуществляется силами Регионального оператора;
         4) Учредителями Регионального оператора от имени Республики Башкортостан выступают: Министерство жилищно-коммунального хозяйства Республики Башкортостан, (ИНН 0278076612,       ОГРН 1020203230706, КПП 027801001) и Министерство земельных и имущественных отношений Республики Башкортостан, (ИНН 0274045532, 1020202552920, КПП 027401001).
4) Предоставление отчетности о состоянии счета в орган жилищного надзора производится региональным оператором;
5) Привлечение подрядных организаций для выполнения работ по капитальному ремонту осуществляется на основании аукциона или конкурса, в состав конкурсной комиссии, в том числе входит представитель собственников помещений дома, по заявкам, которые касаются капитального ремонта соответствующего дома;
6) Непрерывный контроль со стороны регионального оператора за своевременным внесением взносов каждым собственником помещений в фонд капитального ремонта (начисление пени, направление претензий, судебные взыскания (иски));
7) Региональный оператор несет ответственность за качество, объемы и сроки выполнения работ по капитальному ремонту капитальному ремонту,
8) Годовая бухгалтерская (финансовая) отчетность Регионального оператора подлежит обязательному аудиту, проводимому аудитором, отбираемым Правительством РБ на конкурсной основе
9) За деятельностью Регионального оператора и принимаемыми им решениями надзирает Попечительский совет, в который включены: 6 представителей Правительства РБ, 2 представителя Государственного собрания – Курултай РБ, один представитель Общественной палаты РБ.
СОСТАВ РАБОТ И СРОКИ ПРОВЕДЕНИЯ РАБОТ ПО КАПИТАЛЬНОМУ РЕМОНТУ МКД В ТСЖ «СОДРУЖЕСТВО»:

Адрес многоквартирного дома (МКД): г. Уфа, ул. Генерала Горбатова, д. 9/1 (данные на весь дом)

Технические характеристики:

Год ввода в эксплуатацию: 2000 г.

Материал стен: кирпич.
Материал перекрытий: железобетонные.

Этажность: 10.

Количество подъездов: 2.

Количество лифтов: 2.

Общая площадь жилых помещений (кв.м.): 5393,60.

Общая площадь нежилых помещений(кв.м.): 579,40.

Площадь кровли(кв.м.): 950.

Площадь фасада(кв.м.): 5055.

Количество квартир: 49 (+1 офис).

Наличие газопровода: есть.

	п/п
	Состав работ
	Тариф (укрупн.)
	Стоимость работ
	Год проведения

	1.
	Замена лифтов
	1590,0 за лифт
	3180,0
	2025

	2.
	Замена кровли
	1,6 с кв.м. кровли
	1520,0
	2021

	4.
	Замена электрооборудования
	15,0 с квартиры
	750,0
	2020

	5.
	Замена сантех оборудования (без ЦО)
	19,0 с квартиры
	950,0
	2030


                                                                                 ( тыс. руб.)            (тыс. руб.)

Примечание: 

1. В объем ремонтных работ по замене электрооборудования входит замена ВРУ, этажных эл. щитков, освещения мест общего пользования, замена на чердаке, подъезде и в подвале силовых линий (электрического кабеля, электропроводки) до квартиры. Замена электросчетчиков в состав работ не входит.

2. В объем ремонтных работ по замене сантехнического оборудования входит: замена трубопровода ХВС и ГВС по подвалу, чердаку и по стоякам по квартирам до водосчетчика на воду. В объем ремонтных работ по замене сантехнического оборудования входит замена трубопровода водоотведения по подвалу, чердаку и по стоякам по квартирам до первого стыка с горизонтальной трубой водоотведения в ванной комнате (туалете, кухне).Замена водяных счетчиков, унитазов, водоразборных кранов (смесителей) ванн, моек (раковин) в состав работ не входит.

3. По желанию домовладельцев можно произвести работы по утеплению фасада тариф 4 тыс. руб. за 1 кв. м. площади фасада.

4. Крайний срок службы эксплуатации конструктивных элементов (оборудования) дома до капитального ремонта (замены) взят из  отраслевого нормативного акта ВСН 58-88 (р).

5. Тарифы взяты в июне 2014г. от представителя отдела капитального ремонта МБУ УЖХ гУфы.

(11,63р.)

Адрес многоквартирного дома (МКД): г. Уфа, ул. Менделеева, д. 138 (данные на 1,2,3,4,5,6,7 под.)

Технические характеристики:

Год ввода в эксплуатацию: 1995-1996 г.

Материал стен: кирпич.
Материал перекрытий: железобетонные.

Этажность: 10.

Количество подъездов: 7.

Количество лифтов: 7.

Общая площадь жилых помещений (кв.м.): 14870,10.

Общая площадь нежилых помещений(кв.м.): 1430,91.

Площадь кровли(кв.м.): 2309,00.

Площадь фасада(кв.м.): 14178,80.

Количество квартир: 232 (+4 офиса).

Наличие газопровода: есть.

	п/п
	Состав работ
	Тариф (укрупн.)
	Стоимость работ
	Год проведения

	1.
	Замена лифтов
	1590,0 за лифт
	11130,0
	2021

	2.
	Замена кровли
	1,6 с кв.м. кровли
	3694,40
	2021

	4.
	Замена электрооборудования
	15,0 с квартиры
	3540,0
	2016*

	5.
	Замена сантех оборудования (без ЦО)
	19,0 с квартиры
	4484,0
	2026


                                                                                 ( тыс. руб.)            (тыс. руб.)

*- замена ВРУ (в подъездах) на 2014/2015 год.

Примечание: 

1. В объем ремонтных работ по замене электрооборудования входит: замена ВРУ, этажных эл. щитков, освещения мест общего пользования, замена на чердаке, подъезде и в подвале силовых линий (электрического кабеля, электропроводки) до квартиры. Замена электросчетчиков в состав работ не входит.

2. В объем ремонтных работ по замене сантехнического оборудования входит замена трубопровода ХВС и ГВС по подвалу, чердаку и по стоякам по квартирам до водосчетчика на воду. В объем ремонтных работ по замене сантехнического оборудования входит замена трубопровода водоотведения по подвалу, чердаку и по стоякам по квартирам до первого стыка с горизонтальной трубой водоотведения в ванной комнате (туалете, кухне).Замена водяных счетчиков, унитазов, водоразборных кранов (смесителей) ванн, моек (раковин) в состав работ не входит.

3. По желанию домовладельцев можно произвести работы по утеплению фасада тариф 4 тыс. руб. за 1 кв. м. площади фасада.

4. Крайний срок службы эксплуатации конструктивных элементов (оборудования) дома до капитального ремонта (замены) взят из  отраслевого нормативного акта ВСН 58-88 (р).

5. Тарифы взяты в июне 2014г. от представителя отдела капитального ремонта МБУ УЖХ гУфы.

(16,69р.)

Адрес многоквартирного дома (МКД): г. Уфа, ул. Менделеева, д. 140/1 (данные на сек. «А» и «Д»)

Технические характеристики:

Год ввода в эксплуатацию: 2000г. («А), 2005г. («Д»)

Материал стен: кирпич.
Материал перекрытий: железобетонные.

Этажность: 13.

Количество подъездов: 2.

Количество лифтов: 4.

Общая площадь жилых помещений (кв.м.): 7738,40.

Общая площадь нежилых помещений(кв.м.): 834,00.

Площадь кровли(кв.м.): 1189,20.

Площадь фасада(кв.м.): 7423,60.

Количество квартир: 82 (+7 офисов).

Наличие газопровода: есть.

	п/п
	Состав работ
	Тариф (укрупн.)
	Стоимость работ
	Год проведения

	1.
	Замена лифтов
	1590,0 за лифт
	6360,0
	2025

	2.
	Замена кровли
	1,6 с кв.м. кровли
	1902,7
	2022

	4.
	Замена электрооборудования
	15,0 с квартиры
	1290,0
	2025

	5.
	Замена сантех оборудования (без ЦО)
	19,0 с квартиры
	1634,0
	2030


                                                                                 ( тыс. руб.)            (тыс. руб.)

Примечание: 

1. В объем ремонтных работ по замене электрооборудования входит: замена ВРУ, этажных эл. щитков, освещения мест общего пользования, замена на чердаке, подъезде и в подвале силовых линий (электрического кабеля, электропроводки) до квартиры. Замена электросчетчиков в состав работ не входит.

2. В объем ремонтных работ по замене сантехнического оборудования входит замена трубопровода ХВС и ГВС по подвалу, чердаку и по стоякам по квартирам до водосчетчика на воду. В объем ремонтных работ по замене сантехнического оборудования входит замена трубопровода водоотведения по подвалу, чердаку и по стоякам по квартирам до первого стыка с горизонтальной трубой водоотведения в ванной комнате (туалете, кухне).Замена водяных счетчиков, унитазов, водоразборных кранов (смесителей) ванн, моек (раковин) в состав работ не входит.

3. По желанию домовладельцев можно произвести работы по утеплению фасада тариф 4 тыс. руб. за 1 кв. м. площади фасада.

4. Крайний срок службы эксплуатации конструктивных элементов (оборудования) дома до капитального ремонта (замены) взят из  отраслевого нормативного акта ВСН 58-88 (р).

5. Тарифы взяты в июне 2014г. от представителя отдела капитального ремонта МБУ УЖХ гУфы.

(10,87р.)

22.05.2014г.                                                                               Правление ТСЖ «Содружество»

