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Интервью с генеральным директором 
Некоммерческого фонда «Региональный оператор капитального ремонта многоквартирных домов Кабардино-Балкарской Республики»
Кулиевым Мустафиром Ахматовичем на тему:

 «Актуальные вопросы капитального ремонта многоквартирных домов Кабардино-Балкарской Республики»

[bookmark: _GoBack]Большинство многоквартирных домов в Кабардино-Балкарии имеют более чем солидный возраст. Учитывая, сложность и многообразие систем жизнеобеспечения, а также их изношенность в силу возраста, наши многоквартирные дома можно сравнить с пожилым человеком.  Но если человек может с какой-то регулярностью следить за своим здоровьем и к своим годам выглядеть и чувствовать себя достаточно неплохо, то о зданиях необходимо заботиться жильцам.  Конечно, управляющие компании, ТСЖ, жилищные кооперативы выделяют средства на текущий ремонт, однако, нужно отдавать себе отчёт, что разовые работы по текущему ремонту и содержанию МКД положения не спасают, и без восстановительного капитального ремонта основных конструктивных элементов, состояние которых влияет, в том числе, на комфортность и на безопасность проживания в многоквартирном доме, жилой фонд стремительно ветшает.
Ситуация, общая для всей страны, в полной мере актуальна и для нашей Республики. То есть серьезного капитального ремонта сегодня требует почти весь многоквартирный жилой фонд Кабардино-Балкарской Республики за исключением новостроек и домов, отремонтированных в обозримом прошлом. Чтобы привести в порядок все дома Кабардино-Балкарской Республики, включённые в региональную программу капремонта, потребуется около 11 млрд рублей. В то же время средства бюджетов всех уровней направлены на решение социально значимых вопросов: строительство новых детских садов и школ, модернизацию больниц, выплату зарплат и разного рода пособий. Поэтому основным на сегодняшний день источником финансирования капитального ремонта остаются средства самих собственников жилья, собранные ими посредством взносов в фонд капитального ремонта. И это, наверное, справедливо. Ведь ремонтировать чьи-то дома, где почти все квартиры приватизированы, на деньги налогоплательщиков, не проживающих в них, а таких большинство, было бы нечестно. Но решать-то проблему нужно, иначе еще через несколько лет давно ждущие ремонта дома просто разрушатся на глазах у жильцов…
Всё это и объясняет, почему с января 2015 года жильцы многоквартирных домов всех регионов Российской Федерации, в том числе и Кабардино-Балкарии стали получать квитанции со строкой «на капитальный ремонт». Деньги, которые ежемесячно должны платить жильцы, в зависимости от способа формирования фонда капремонта, либо поступают на счет в региональный фонд капитального ремонта, либо аккумулируются на специальных счетах в коммерческих банках.
Закон, регулирующий новую систему организации капитального ремонта жители Кабардино-Балкарии восприняли не сразу. Именно это стало причиной крайне низкого уровня платежей за капитальный ремонт, что не позволило полноценно с первого года приступить к реализации региональной программы капитального ремонта и потребовало её корректировки в сторону уменьшения объёмов работ и количества домов, включённых в краткосрочные программы реализации. 
Однако активизация информационно-разъяснительной и претензионно-исковой работы регоператора приносит свои плоды и ситуация медленно, но уверенно улучшается.
Основная масса жителей в принципе понимает, что если не проводить капитальный ремонт, дома просто могут рухнуть, так как капитальный ремонт многоквартирного жилищного фонда является важнейшим элементом его эксплуатации, прямо влияющим на комфорт и безопасность проживания граждан. Кроме того, своевременный капитальный ремонт повышает их капитализацию, поскольку квартира в отремонтированном доме стоит гораздо дороже, чем в ветшающем, что без участия собственников невозможно ликвидировать накопленный объём недоремонта.
. После вынесения Конституционным Судом России о правомерности сбора взносов за капитальный ремонт у большинства отпали сомнения и по этому поводу.
Напомню, Конституционный суд Российской Федерации 12 апреля вынес решение, в соответствии с которым оспоренные некоторыми депутатами Государственной Думы поправки к Жилищному кодексу Российской Федерации, обязавшие собственников помещений в многоквартирных домах ежемесячно вносить взносы на капитальный ремонт, признаны конституционными.
В решении Конституционного Суда отмечается, что из права собственности на жилые помещения вытекает обязанность заботиться об общем имуществе и сохранности многоквартирного дома.  Не противоречит также Конституции право муниципалитета самостоятельно определить способ финансирования капитального ремонта, если сами жильцы уклонились от выбора.
Конституционным Судом также было даны пояснения, что:
- взносы на капитальный ремонт являются обязательными;
- система «общего котла» сама по себе не противоречит Конституции, кроме того это единственный способ, при котором в случае недостаточности средств на проведение работ финансирование капитального ремонта осуществит региональный оператор из «общего котла», являющегося по сути кассой взаимопомощи;
- прекращение деятельности конкретного регионального оператора не освобождает власти от обязательств перед гражданами. Законодатель должен установить механизм, обеспечивающий непрерывность их исполнения. Кроме того, должна быть гарантирована прозрачность реализации региональных программ капитального ремонта.
Теперь, учитывая наше отставание от ситуации с капитальным ремонтом, сложившейся в среднем по стране, нам надо поторопиться.  Оттягивать его проведение - это значит, усугублять ситуацию, и на приведение дома в порядок потребуется значительно больше средств.

P.S. Короткое, но важное дополнение. Так обстоит дело с юридической точки зрения. Но, если говорить по сути, у нас с вами нет другого варианта и другого шанса отремонтировать наши с вами дома.

0. В ходе предвыборной компании по выборам в Госдуму от кандидатов от некоторых партий слышны предложения сделать так, чтобы 85% расходов на капремонт ложилось на плечи государства, и только 15% оплачивали граждане.
Государство — это не какая-то аморфная структура, это мы с вами — налогоплательщики. 38 миллионов россиян, то есть примерно треть населения РФ, живет в сельской местности. Из них значительное число — в индивидуальных домах, которые они сами построили или купили. У этих граждан, когда крыша течет, нет и мысли, что государство должно прийти и поменять им крышу. И есть люди в городах, 80% которых свои квартиры получили бесплатно. Справедливо ли то, что людям, получившим жильё в центре города бесплатно, крестьянин за счет своих налогов оплатит комфортное проживание? Мне кажется — не очень. В соответствии с Жилищным кодексом государство по возможности будет оказывать поддержку региональным программам капремонта, но довести эту цифру до 80% невозможно. Таких финансовых возможностей, позволяющих отремонтировать за счет бюджета 3 миллиарда квадратных метров по стране (3 миллиона – по Кабардино-Балкарии ), просто нет.
__________________________________________________________________

1. Что такое фонд капитального ремонта?

Фонд капитального ремонта – это своего рода «копилка». Он формируется из ежемесячных взносов собственников помещений в многоквартирном доме, пени, уплаченных собственниками помещений в связи с ненадлежащим исполнением ими обязанности по уплате взносов на капремонт, процентов, начисленных за пользование денежными средствами, находящимися на специальном счете



2. Кто должен платить за капитальный ремонт?
Обязанность по уплате взносов на капитальный ремонт лежит на всех собственниках помещений в многоквартирном доме.
Платят:
- собственники жилых и нежилых помещений.
не платят:
- собственники домов, признанных в установленном порядке аварийными и подлежащим сносу, а также в случае принятия исполнительным органом государственной власти или органом местного самоуправления решений об изъятии для государственных или муниципальных нужд земельного участка, на котором расположен этот многоквартирный дом, и об изъятии каждого жилого помещения в этом многоквартирном доме, за исключением жилых помещений, принадлежащих на праве собственности Российской Федерации, субъекту Российской Федерации или муниципальному образованию. 
 - наниматели жилья.

3. Нужно ли заключать договор с Фондом капремонта?

Заключение договора о формировании фонда капитального ремонта не требуется (статья 181 ЖК), отношения между собственниками помещений в многоквартирных домах и региональным оператором по вопросам проведения капитального ремонта напрямую урегулированы законом, в ЖК указана обязанность собственников помещений по уплате взноса на капитальный ремонт в соответствующие сроки и в полном объеме. Кроме того, в соответствии с новой редакцией ЖК, региональный оператор применяет установленные законодательством меры, в отношении собственников помещений в случае несвоевременной и (или) неполной уплаты ими взносов на капитальный ремонт.


4. Какие предусмотрены способы накопления средств на капитальный ремонт?

Собственники помещений в многоквартирном доме вправе выбрать один из следующих способов формирования фонда капитального ремонта:
1) формирование фонда капитального ремонта на специальном счете;
2) формирование фонда капитального ремонта на счете регионального оператора.
При выборе первого способа накопления собственники самостоятельно занимаются организацией капитального ремонта, выбирают исполнителя работ по капитальному ремонту и заключают с ним договор. Капитальный ремонт при таком способе накопления проводится либо в сроки, установленные региональной программой, либо если это необходимо – досрочно, при достаточности средств на счете. Владельцем специального счета может быть УК, ТСЖ, ЖК или региональный оператор. Специальный счет может быть открыт в российских кредитных организациях, величина собственных средств (капитала) которых составляет не менее чем двадцать миллиардов рублей. 
При формировании фонда капитального ремонта на счете регионального оператора, так называемый «общий котел», региональный оператор берет на себя в полном объеме организацию проведения капитального ремонта в сроки, установленные региональной программой: привлекает подрядные организации, контролирует качество и сроки работ, принимает выполненные работы, несет ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств подрядными организациями. Средства, полученные от собственников в одних домах, региональный оператор может использовать на возвратной основе для финансирования капитального ремонта в других домах при условии, что и те и другие формируют фонды капитального ремонта на счете одного регионального оператора.
Сегодня у собственников есть возможность перейти на конкретный спецсчет, необходимо лишь сделать осознанный выбор большинством голосов собственников жилья на общем собрании. Просто помните, что при выборе необходимо учитывать множество факторов – от года постройки и технического состояния дома, до его инвентаризационных характеристик и количества квартир. С учётом этих условий   плюсы и минусы есть у каждого способа формирования фонда.

5. Если собственники собирают деньги на спецсчет, они могут сами определить, когда и что ремонтировать, или они тоже зависят от региональной программы?
— Они могут сделать ремонт раньше, если накопят денег или возьмут кредит, но не могут сделать позже, чем указано в региональной программе.
Если подошло время ремонтировать крышу, а собственники не приняли соответствующее решение, тогда по закону регоператор должен забрать этот дом и сам провести капремонт. Деньги за проделанную работу со спецсчета переходят к регоператору. Здесь главная задача — сделать так, чтобы ни один дом не остался без капремонта.
6. Сколько времени потребуется для перехода с «общего котла» на спецсчет дома?
Если собственники захотят сменить способ накопления на капитальный ремонт, они по решению общего собрания могут перейти из «общего котла» на спецсчет дома. Срок такого перехода изначально был установлен Жилищным кодексом и составлял 2 года, однако у субъектов оставалось право его изменить. Руководство и Парламент Кабардино-Балкарской Республики, как было сказано выше, воспользовались этой возможностью и внесли изменения в Республиканский закон № 62-РЗ от 22.07.2013г.  «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов в КБР», сократив срок перехода с «котлового счёта» на специальный счёт многоквартирного дома, если такое решение на общем собрании принято его жильцами, до 3-х месяцев. К тому же решение общим собранием можно принять не 2/3 голосов, как было раньше, а 1/2.
_________________________________________________________
7. Граждане беспокоятся, что их деньги, которые они копят на капремонт, съест инфляция.
— Для региональных операторов такой проблемы фактически нет, потому что собранные деньги сразу идут в работу. В крайнем случае, у регоператора есть право поместить эти деньги на депозиты в один из банков, список которых ограничен. Проценты, которые он получит, регоператор обязан направить на капремонт, а не на свое содержание.
По специальным счетам подготовлен законопроект, который предусматривает, что проценты по специальным счетам будут равны процентам, которые банки платят по депозитам.

8. Если у собственника нет финансовой возможности производить оплату за капремонт?
Если плата за коммунальные услуги превышает для одиноко проживающих пенсионеров и супружеских пар пенсионеров – 12%, для остальных категорий – 15%, от совокупного дохода семьи, то гражданин имеет право получить компенсацию.

9. Где можно узнать, когда планируется произвести ремонт определенного дома?

Очередность и объем работ можно узнать обратившись на телефон горячей, бесплатной линии Фонда капремонта 8 800 700 64 12 или на сайте Регионального оператора капитального ремонта многоквартирных домов КБР: http://kapremontkbr.ru/programm/ в разделе «Программа»,


10. Что такое актуализация региональной программы капитального ремонта?

В соответствии с частью 5 стати 168 Жилищного кодекса Российской Федерации региональная программа капитального ремонта подлежит актуализации не реже чем один раз в год.
Это означает, что в региональной программе должны найти отражение изменения состава МКД, произошедшие в течение года, в том числе исключены МКД признанные аварийными, включены МКД вновь введенные в эксплуатацию в прошедшем году, а также  учтены результаты проведения мониторинга технического состояния МКД, изменения в отношении видов работ, если отдельные виды работ по капитальному ремонты были выполнены (в том числе по решению собственников).


11.  Взносы на капитальный ремонт МКД не могут быть израсходованы на содержание регионального оператора, из каких средств может быть профинансировано содержание регионального оператора?

Взносы граждан должны быть направлены только на финансирование работ (услуг) по капитальному ремонту, определенные законом субъекта Российской Федерации. Использование указанных средств на иные цели, в том числе на оплату административно-хозяйственных расходов регионального оператора, не допускается. Содержание регионального оператора осуществляется только за счет средств бюджета Кабардино-Балкарской Республики.


12. В чём, совсем по-простому, смысл «общего котла»?

В случае, если владельцы помещений в МКД формируют фонд капремонта на счёте регионального оператора, то средства собственников не хранятся в виде накоплений, как при формировании фонда на специальном счете. Региональный оператор имеет право средства, полученные от собственников одних многоквартирных домов, использовать на возвратной основе для финансирования капремонта общего имущества других многоквартирных домов, но при условии, если указанные многоквартирные дома расположены на территории одного муниципального района или городского округа. То есть, если быть абсолютно точным, существует 13 «котловых счетов», по числу административных единиц в Кабардино-Балкарии.


13. Какова собираемость взносов на капитальный ремонт в КБР?

Согласно официальным данным в Кабардино-Балкарской Республике собираемость взносов на капремонт составляет на сегодняшний день более 60%, остальные 40% числятся должниками. Даже при том, что платёжная дисциплина в СКФО самая низкая среди округов РФ, мы уступаем по этому показателю ближайшим соседям. На этом безрадостном фоне особо выделяются Баксанский, Зольский, Черекский, Эльбрусский районы, в которых собираемость не превышает 9 процентов. Надо признать, что ситуация меняется в лучшую сторону, но пока очень медленно. При этом, конкретно по Эльбрусскому району ситуация одна из самых плачевных. На сегодняшний день практически все средства, потраченные Региональным оператором на капитальный ремонт тех немногих домов по Эльбрусскому району, накоплены за счет претензионной и исковой работы. По состоянию на август месяц текущего года по Эльбрусскому району в суды передано 1 665 материалов. При этом, из указанного количества только 187 собственников обратились к региональному оператору для урегулирования вопроса без передачи материалов судебным приставам. По остальным, с момента вступления судебных актов в законную силу, через судебных приставов идет принудительное взыскание.


14. Чем грозит не оплата взносов на капитальный ремонт?

К сожалению, основным, если не единственным методом повышения собираемости стала активизация претензионно-исковой работы. 

Если собственник проигнорировал квитанции и довёл дело до заведомо проигрышного для себя судебного разбирательства, с него принудительно будет взыскана сумма задолженности, государственная пошлина в размере не менее 400 р., исполнительский сбор в размере не менее 1000, руб. 
Так что не стоит доводить дело до суда. Ведь с введением в России с 
1 июня 2016 года упрощённой процедуры взыскания долгов по взносам региональному оператору достаточно будет обратиться в мировой суд по месту жительства должника и суд на основании представленных документов и без вызова сторон в течение 5 дней вынесет судебный приказ. Эта работа уже началась и быстро набирает ход.



15. Что делать, если нет возможности сразу оплатить всю образовавшуюся задолженность?

Учитывая, что Фонд капитального ремонта создавался все же не для наказания неплательщиков, а для обеспечения своевременного и качественного проведения капитального ремонта, региональный оператор предлагает испытанный способ урегулирования разногласий по поводу оплаты за капитальный ремонт – реструктуризацию задолженности. Большинство неплательщиков осознали необходимость оплачивать взносы на капитальный ремонт своевременно и в полном объеме, но оказались в непростой ситуации. Накопление долга происходит постепенно, но однажды его сумма становится действительно неподъемной для собственников квартиры.
Если собственник в силу различных причин накопил значительную задолженность и единовременная уплата не представляется возможной, то следует обратиться в Фонд капитального ремонта с просьбой предоставить отсрочку по платежам.
Заключение договора о реструктуризации долга – это право, а не обязанность Фонда, однако, Фонд капитального ремонта Кабардино-Балкарской Республики готов пойти навстречу собственникам и заключить с ними соответствующий договор. Заключение такого соглашения позволяет решить вопрос погашения долга во внесудебном порядке. Погашение долга будет происходить не единовременно, как при судебном решении, а постепенно в суммах, которые являются посильными для жильца и в сроки, приемлемые для Фонда.



16. Многие регионы предоставляют льготы 70-80 летним собственникам жилья, что сделано в этом направлении в нашей Республике?


20 июня 2016 года Глава Кабардино-Балкарской Республики Ю.А. Коков подписал Закон КБР № 39-РЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Кабардино-Балкарской Республики».
Законом введена новая мера социальной поддержки пенсионеров, собственников жилых помещений в многоквартирном жилом фонде, достигшим возраста 70 и 80 лет, в виде ежемесячной денежной компенсации расходов на уплату взноса на капитальный ремонт, рассчитанной исходя из минимального размера взноса на капитальный ремонт на один квадратный метр общей площади жилого помещения в месяц, установленного Правительством Кабардино-Балкарской Республики, и размера регионального стандарта нормативной площади жилого помещения, используемой для расчета субсидий. Право на компенсацию имеют одиноко проживающие неработающие или проживающие в составе семьи, состоящей только из совместно проживающих неработающих граждан пенсионного возраста, собственники жилых помещений, достигшие возраста:
70 лет - в размере 50 процентов;
80 лет - в размере 100 процентов.
3 августа 2016 года постановлением Правительства Кабардино-Балкарской Республики от № 142-ПП утверждён «Порядок предоставления ежемесячной денежной компенсации расходов взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме отдельным категориям граждан, проживающим в Кабардино-Балкарской Республике», которым установлены правила предоставления денежной компенсации расходов на уплату взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме.
Для получения подробной информации и разъяснений по вопросу предоставления вышеуказанной компенсации можно обратиться в центр труда, занятости и социальной защиты по месту жительства.

__________________________________________________________________

17. Начисляется ли пеня за неуплату взносов на капремонт?

Учитывая, что взнос в фонд капремонта был законодательно включен в структуру платы за жилищно-коммунальные услуги, Региональный фонд капитального ремонта КБР был вправе начислять пеню, однако, желая облегчить жителям Республики бремя нового платежа на время переходного периода, руководство Кабардино-Балкарии, одно из немногих в РФ, приняло два очень важных решения, касающихся обязательных платежей за капремонт.      Во-первых, в КБР второй год, не повышается размер минимального взноса на капитальный ремонт.
Во-вторых, Попечительским советом фонда капитального ремонта многоквартирных домов было принято решение не производить начисление пени за несвоевременную оплату взноса на капитальный ремонт. Однако эти шаги навстречу собственникам жилья не изменили ситуацию с платежами.
Поэтому принято принципиальное решение о снятии «моратория» на начисление пени в нашей Республике.
Так что, на задолженность по взносам на капремонт пеня уже начисляется. 
Справка. По закону пеня, как и взносы, расходуется исключительно на проведение капитального ремонта, что для нашей Республики, учитывая крайне низкий уровень основного платежа, очень существенно.


18. Кто будет контролировать капитальный ремонт, если он будет выполняться некачественно?

Нам всем пора понять, что дом заканчивается не дверью квартиры – и подъезд, и крыша – это все наше общее имущество. Поэтому нужно участвовать в жизни дома и собраниях собственников. Помимо самих жильцов, финансовая сторона капремонта контролируется и Госжилинспекцией, и казначейством, и прокуратурой, и региональной счетной палатой. Ежегодно проводится аудит, результаты которого публикуются в Интернете и в СМИ. Целевое использование средств на спецсчете (если выбрана такая схема сбора денег) контролирует и собственно, банк. Кроме того, в каждом регионе утверждены предельные стоимости работ по капремонту — чтобы фасад и кровля дома неожиданно по суммам в смете не оказались «золотыми».

19. Собственники, накапливающие средства на счете регионального оператора, не смогут участвовать в контроле и приемке проводимых работ?

Собственники на собрании выбирают уполномоченных представителей, которые от их имени будут участвовать в приемке выполненных работ и подписывать соответствующие акты. Без подписи уполномоченного представителя жителей в акте работы подрядной организации не будут оплачены.

20. Какие организации могут участвовать в ремонте многоквартирных домов?

«Разработана схема, по которой проводиться предварительный отбор всех подрядных организаций. Они проверяются по различным видам работ на предмет квалификации, способности выполнить договорные обязательства. После того как произведен отбор, они вносятся все в реестр, и все эти организации вправе конкурировать на открытых электронных аукционах»
Предусмотрено формирование в каждом субъекте Федерации своего реестра квалифицированных подрядных организаций, отвечающих требованиям по выполнению работ. Положение предусматривает проведение закупок по выполнению работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме через электронные аукционы.

