
Всё, что вы хотели знать о капремонте
2 Вторник, 

25 августа 2015 г.Что выбрать: спецсчёт или общий «котёл»?
Закон дал собственни-

кам жилья в многоквар-
тирных домах право вы-
бирать способ накопле-
ния средств на капремонт 
– на  специальном счете 
либо на счете региональ-
ного оператора. В чем осо-
бенность каждого из спо-
собов?В случае выбора перво-го способа собственники помещений в многоквар-тирном доме (МКД) сами занимаются организаци-ей капитального ремонта: определяют размер еже-месячного взноса (не дол-жен быть менее установ-ленного нормативным пра-вовым актом субъекта РФ минимального взноса – на Среднем Урале сейчас это 8 рублей 20 копеек с одно-го квадратного метра), пе-речень услуг и работ по ка-питальному ремонту (не менее чем состав перечня таких услуг и (или) работ, предусмотренный регио-нальной программой капи-тального ремонта), сроки его проведения (не могут быть позднее планируемых сроков, установленных ре-гиональной программой), владельца специального счета и кредитную органи-зацию, в которой он будет открыт. На спецсчете ак-
кумулируются средства 
собственников только в 
одном многоквартирном 
доме, и данные средства 
могут быть использова-
ны только на ремонт это-
го дома. В этом случае соб-ственники самостоятельно несут расходы на открытие и обслуживание спецсче-та, формирование и достав-ку платежных документов, учет фондов капитально-го ремонта, а также органи-зуют проведение капиталь-ного ремонта, в том чис-ле контролируют соблюде-ние установленных общим собранием собственников 

сроков, а также качество работ. В случае выбора второго способа проведение капре-монта в полном объеме и в установленные сроки обе-спечивает региональный оператор (на Среднем Ура-ле – Региональный фонд со-действия капитальному ре-монту общего имущества в многоквартирных домах Свердловской области). Он привлекает подрядные ор-ганизации, контролирует качество и сроки оказания услуг, осуществляет прием-ку выполненных работ. Ре-гиональный оператор не-сет ответственность за не-исполнение или ненадле-жащее исполнение обяза-тельств по договору о фор-мировании фонда капиталь-ного ремонта и об организа-ции проведения капремон-та, а также за последствия неисполнения или ненад-лежащего исполнения обя-зательств по проведению капремонта привлеченны-ми им подрядными органи-зациями. За неисполнение или ненадлежащее испол-нение региональным опе-ратором обязательств субъ-ект РФ несет субсидиарную ответственность перед соб-ственниками. 
Средства, полученные 

от собственников в одних 
домах, региональный опе-
ратор может использо-
вать на возвратной осно-
ве для финансирования 
капитального ремонта в 
других домах. При этом за-коном субъекта РФ может быть установлено, что та-кое использование средств допускается только при ус-ловии, если указанные до-ма расположены на терри-тории определенного му-ниципального образова-ния или на территориях не-скольких муниципальных образований (часть 4 ста-тьи 179 ЖК РФ). 

Какие лица могут 
быть владельцами специ-
ального счета? В соответствии с по-следними изменениями в Жилищный кодекс (ЖК) Российской Федерации владельцем специального счета может быть: 

 товарищество соб-ственников жилья, осу-ществляющее управле-ние многоквартирным до-мом и созданное собствен-никами помещений в од-ном многоквартирном до-ме или нескольких много-квартирных домах, если данные дома расположе-ны на земельных участках, которые в соответствии с содержащимися в госу-дарственном кадастре не-движимости документами имеют общую границу и в пределах которых имеют-ся сети инженерно-техни-ческого обеспечения, дру-гие элементы инфраструк-туры, которые предназна-чены для совместного ис-пользования собственни-ками помещений в данных домах; 
  о с у щ е с т в л я ю щ и й управление многоквар-тирным домом жилищный коо ператив; 
 управляющая орга-низация, осуществляющая управление многоквартир-ным домом на основании договора управления; 
 региональный опера-тор. 
Если в жилищный ко-

оператив (ЖК) входят не-
сколько многоквартир-
ных домов, объединен-
ных одной территорией, 
может ли такой ЖК от-
крывать свой счет на ка-
питальный ремонт обще-
го имущества всех соб-
ственников в ЖК? Жилищным кодексом не установлены ограниче-ния для ЖК в части откры-

тия специальных счетов не-скольким МКД, управление которыми осуществляется таким ЖК. При этом частью 4 статьи 175 ЖК РФ опреде-лено: собственники поме-щений в многоквартирном доме вправе осуществлять формирование фонда ка-премонта только на одном специальном счете. Таким образом, в случае принятия собственниками решения о формировании фонда капитального ре-монта на специальном сче-те и выборе владельцем та-кого счета ЖК, этот ЖК от-крывает специальный счет для каждого многоквар-тирного дома.
Могут ли собственни-

ки МКД принять решение 
об открытии спецсчета в 
территориальном органе 
казначейства? Специальный счет от-крывается в банке в со-ответствии с Граждан-ским кодексом РФ и осо-бенностями, установлен-ными Жилищным кодек-сом (часть 1 статьи 175 ЖК РФ). Центральный банк РФ ежеквартально размещает информацию о кредитных организациях, которые со-ответствуют требованиям, установленным ЖК РФ, на своем официальном сайте. Таким образом, специаль-ный счет может быть от-крыт только в банке. В соответствии с изме-нениями в ЖК РФ, в терри-ториальных органах Феде-рального казначейства или финансовых органах субъ-ектов Российской Федера-ции может открываться только счет регионального оператора при «котловом» способе формирования фонда капитального ре-монта, если это предусмо-трено законами субъектов РФ (часть 4 статьи 180).
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Кто выставляет «платёжки» и что делать с должниками? В случае формирова-
ния фонда капремонта на 
спецсчете каким образом 
выставляются платежные 
документы? Кто будет осу-
ществлять контроль на-
личия задолженности по 
уплате взносов и осущест-
влять претензионную ра-
боту? 

В соответствии с частью 2 статьи 171 Жилищного ко- декса, взносы на капремонт уплачиваются на основании платежного документа, пре- доставляемого в порядке и на условиях, которые уста- новлены частью 2 статьи 155 ЖК РФ, если иные поря- док и условия не определе- ны решением общего собра- ния собственников помеще- ний в многоквартирном до- ме. В соответствии с внесен- ной в ЖК РФ новой частью 3 (1) статьи 175, решение об- щего собрания собственни- ков о формировании фон- да капремонта на спецсче- те должно содержать так- же решение о выборе лица, уполномоченного на оказа- ние услуг по представлению платежных документов, об определении порядка пред- ставления платежных доку- ментов и о размере расходов, связанных с представлением платежных документов, об определении условий опла- ты этих услуг. При этом вы- бор уполномоченного лица осуществляется по согласо- ванию с ним. Собственники могут принять решение как об оплате взносов по едино- му платежному документу за все жилищно-коммуналь- ные услуги (в нем отдельной строкой выделяется взнос за капитальный ремонт), так и по отдельному платежно- му документу. При оплате по единой квитанции взносы на капремонт уплачиваются на спецсчет, и лица, осущест- вляющие управление домом, не могут быть получателями этих средств. 

Лицо, осуществляющее контроль по формированию задолженности, определяет- ся решением общего собра- ния собственников. Платежный документ 
на оплату взносов на кап-
ремонт оформляется ана-
логично платежным доку-
ментам на жилищно-ком-
мунальные услуги. Одна-
ко квитанции на ЖКУ пре-
доставляются в разрезе 
лицевых счетов на квар-
тиры (одна квитанция – 
на одну квартиру), а обя-
занность оплаты взносов 
на капремонт возникает 
у каждого собственника, 
учет средств также дол-
жен вестись в разрезе каж-
дого собственника. Каков 
порядок выставления сче-
тов на оплату взносов на 
капремонт при несколь-
ких собственниках в одной 
квартире?

Каждый сособственник помещения (квартиры) са- мостоятельно несет ответ- ственность по оплате жи- лищно-коммунальных услуг согласно объему их потре- бления. По согласованию между всеми сособственни- ками (их представителями) платежный документ мо- жет выставляться одному из них, а может предостав- ляться каждому отдельно, что регламентируется до- говорами между управля- ющей организацией и соб- ственниками. Капремонт – часть жи- лищных услуг, и платеж- ный документ формирует- ся в том же порядке на ос- новании договора с регио- нальным оператором, в слу- чае формирования фон- да капремонта на его счете, или на основании договора с лицом, осуществляющим управление многоквартир- ным домом, в случае форми- рования фонда капремонта на спецсчете.

Собственники поме-
щений, несвоевременно и 
(или) не полностью упла-
тившие взносы на капре-
монт, обязаны уплатить 
в фонд капитального ре-
монта проценты в разме-
ре одной трехсотой ставки 
рефинансирования ЦБ РФ. 
Кто будет заниматься рас-
четом этих ставок? Регио-
нальный оператор?

Если собственники фор- мируют фонд капремонта на счете регионального опера- тора, пени будет начислять региональный оператор, ес- ли иное не установлено нор- мативным правовым актом субъекта РФ. В случае формирования фонда капремонта на спец- счете рассчитывает пени и выставляет квитанции на их оплату лицо, определенное общим собранием собствен- ников. Если собственники не 
выполняют своих обяза-
тельств по внесению взно-
сов, кто вправе предъя-
вить иск о взыскании? 

Если фонд капремонта формируется на счете ре- гионального оператора, то претензионную работу ве- дет региональный оператор. Если фонд формирует- ся на специальном счете, то претензионную работу ве- дет лицо, которое выбрали собственники. Общее собрание соб-
ственников нашего дома 
приняло решение о вы-
боре способа формирова-
ния фонда капремонта на 
специальном счете. Поло-
вина собственников в на-
шем доме не платит взно-
сы или платит с суще-
ственной задержкой. Ко-
нечно, нашей управляю-
щей компанией будет про-
водиться претензионная 
работа, но для пополне-
ния спецсчета нужно вре-

мя. А когда настанет срок 
проведения капремонта, 
уже будет поздно, средств 
не хватит, и пострадают 
добросовестные платель-
щики. Да, в ЖК РФ есть 
норма о переходе в «ко-
тел», если ремонт в срок 
не провели, но неужели 
ничего нельзя сделать до 
этого момента? 

Если размер фактиче- ских поступлений взносов на капремонт составляет менее пятидесяти процен- тов от размера представлен- ных к оплате счетов, орган государственного жилищно- го надзора уведомляет вла- дельца спецсчета о необхо- димости информирования собственников помещений о наличии задолженности и о необходимости ее погаше- ния в срок не более чем пять месяцев. В случае отсутствия по- гашения задолженности за два месяца до истечения вы- шеуказанного срока владе- лец спецсчета обязан ини- циировать проведение об- щего собрания собственни- ков для решения о порядке погашения задолженности. Если в течение пяти 
месяцев с даты получе-
ния уведомления задол-
женность не была пога-
шена, орган государствен-
ного жилищного надзо-
ра уведомляет об этом ор-
ган местного самоуправ-
ления, который в течение 
месяца принимает реше-
ние о формировании фон-
да капремонта на счете 
регионального операто-
ра и направляет такое ре- шение владельцу специаль- ного счета. Владелец спец- счета обязан перечислить средства, находящиеся на специальном счете, на счет регионального оператора в течение одного месяца с мо- мента получения такого ре- шения. 
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Как изменить способ накопления средств на капремонт Как изменить способ 
накопления фонда капи-
тального ремонта – пе-
рейти со счета региональ-
ного оператора на специ-
альный счет?

Способ формирования 
фонда капитального ре-
монта может быть изме-
нен в любое время на осно-
вании решения общего со-
брания собственников по-
мещений в многоквартир-
ном доме. 

В случае если формиро- вание фонда капитального ремонта осуществляется на счете регионального опера- тора, для изменения спосо- ба собственники помеще- ний в многоквартирном до- ме должны определить:  размер ежемесячно- го взноса на капремонт, ко- торый не должен быть ме- нее минимального размера взноса, установленного нор- мативным правовым актом субъекта РФ;  владельца специаль- ного счета;  кредитную органи- зацию, в которой будет от- крыт специальный счет;  лицо, уполномоченное на оказание услуг по пред- ставлению платежных до- кументов на уплату взносов на капитальный ремонт на специальный счет;  порядок представле- ния платежных документов и размер расходов, связан- ных с представлением пла- тежных документов, усло- вия оплаты этих услуг. Перечень услуг и (или) работ по капремонту общего имущества в многоквартир- ном доме, а также сроки про- ведения таких работ (услуг) определяются региональ- ной программой. Однако этот перечень может быть дополнен услугами и (или) работами, не предусмотрен- ными региональной про- граммой, а сроки проведе- ния капремонта могут быть 

установлены более ранние, чем это предусмотрено ре- гиональной программой, ес- ли в соответствии с реше- нием общего собрания соб- ственников помещений в многоквартирном доме о формировании фонда капи- тального ремонта на спец- счете определен размер еже- месячного взноса в размере большем, чем минимальный размер взноса, установлен- ный нормативным право- вым актом субъекта РФ. Решение общего собра- ния собственников об из- менении способа формиро- вания фонда капремонта в течение пяти рабочих дней после принятия такого ре- шения направляется регио- нальному оператору. Решение о прекраще- нии формирования фонда капремонта на счете регио- нального оператора и фор- мировании фонда на специ- альном счете вступает в си- лу через два года после на- правления региональному оператору решения обще- го собрания собственников, если меньший срок не уста- новлен законом субъекта РФ. В течение пяти дней по- сле вступления в силу этого решения региональный опе- ратор перечисляет средства фонда капитального ремон- та на специальный счет. В случае если на прове- дение капремонта обще- го имущества в доме предо- ставлен и не возвращен кре- дит, заем или имеется под- лежащая погашению за счет фонда капитального ремон- та задолженность по опла- те оказанных услуг и (или) выполненных работ, изме- нение способа формирова- ния фонда капремонта в от- ношении этого дома допу- скается при условии полно- го погашения такой задол- женности. Какова процедура рас-
торжения договора специ-

ального счета при смене 
владельца специального 
счета? 

В соответствии с послед- ними изменениями в ЖК РФ, в случаях замены владель- ца специального счета дого- вор специального счета со- храняется в силе. При этом права и обязанности по это- му договору переходят к но- вому владельцу счета. Та- кой переход прав и обязан- ностей по договору специ- ального счета к новому вла- дельцу не является основа- нием для прекращения или изменения существовавших до такого перехода прав за- ймодавца, кредитора в отно- шении средств на этом сче- те, обеспечивающих возврат зай ма, кредита, полученных на проведение капитально- го ремонта (часть 3 статьи 176 ЖК РФ). Нужно ли перевыби-
рать владельца специаль-
ного счета, если управля-
ющая организация-владе-
лец спецсчета прекратила 
управление МКД? Если да, 
какова процедура? 

В соответствии с послед- ними изменениями в ЖК РФ установлена обязанность собственников на общем со- брании принять решение о выборе владельца спецсче- та или об изменении спосо- ба формирования фонда ка- питального ремонта в слу- чае принятия решения о ликвидации и (или) реор- ганизации владельца спец- счета, признания владельца спецсчета банкротом, а так- же в случае если управляю- щей организацией, товари- ществом собственников жи- лья или жилищным коопе- ративом, являющимися вла- дельцами специального сче- та, прекращено управление многоквартирным домом на основании решения обще- го собрания собственников либо такое прекращение де-

ятельности по управлению домом предусмотрено зако- нодательством или решени- ем суда. В случае если решение не будет принято в течение двух месяцев, орган местно- го самоуправления прини- мает решение об определе- нии регионального операто- ра владельцем специально- го счета. Возможно ли управле-
ние домом одной управля-
ющей организацией, а вы-
бор владельцем спецсчета 
другой управляющей ор-
ганизации? 

Владельцем специаль-
ного счета может быть 
только управляющая орга-
низация, осуществляющая 
управление многоквар-
тирным домом на основа-
нии договора управления.

Наше ТСЖ получает 
плату за размещение ре-
кламы на фасаде дома. 
Могут ли эти средства на-
правляться в фонд капре-
монта? Если да, то могут ли 
они засчитываться в счет 
исполнения обязанности 
собственников по уплате 
взноса?

В соответствии с послед- ними изменениями в ЖК РФ, доходы от передачи в поль- зование объектов общего имущества в многоквартир- ном доме, средства товари- щества собственников жи- лья, жилищного коопера- тива, в том числе доходы от хозяйственной деятельно- сти, могут направляться по решению собственников на формирование фонда кап- ремонта в счет исполнения обязанности собственников по уплате взносов (на фор- мирование части фонда кап- ремонта сверх формируе- мой исходя из установлен- ного минимального разме- ра взноса).
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Уплата взноса на кап-
ремонт приведет к до-
полнительным расходам 
граждан на ЖКУ. Как быть 
малообеспеченным слоям 
населения? Сохранятся ли 
льготы? Так как взнос на капре-монт входит в состав пла-ты за жилое помещение, то на него распространяются действующие льготы (для льготных категорий) и суб-сидии (для малообеспечен-ных граждан). 

Если расходы на опла-
ту жилищно-коммуналь-
ных услуг превышают 
максимально допустимую 
долю расходов граждан 
на такую оплату в сово-
купном доходе семьи, та-
кие граждане имеют пра-
во на получение целевой 
субсидии от государства. Субсидии предостав-ляются гражданам в соот-ветствии с Правилами пре-доставлений субсидий на оплату жилого помеще-ния и коммунальных ус-луг, утвержденными поста-новлением Правительства Российской Федерации от 14 декабря 2005 года № 761 «О предоставлении субси-дий на оплату жилого по-мещения и коммунальных услуг» (далее Правила).Согласно пункту 5 Пра-вил субсидии предоставля-ются гражданам при отсут-ствии у них задолженно-сти по оплате жилого поме-щения и коммунальных ус-луг или при заключении и (или) выполнении гражда-нами соглашений по ее по-гашению. Для получения дополнительных разъясне-ний о порядке предостав-ления субсидии рекоменду-ется обратиться в орган со-циальной защиты по месту жительства. 

Должен ли нанима-
тель уплачивать взнос на 
капитальный ремонт? 

Плата за жилое поме-щение и коммунальные ус-луги для нанимателя жи-лого помещения, занимае-мого по договору социаль-ного найма или договору найма жилого помещения государственного или му-ниципального жилищно-го фонда, не включает в се-бя взнос на капитальный ремонт. Капремонт обще-го имущества в многоквар-тирном доме проводится за счет собственника жилищ-ного фонда (часть 1 статьи 154 ЖК РФ). 
В нашем доме соб-

ственники выбрали спо-
соб накопления взносов 
на капремонт на счете ре-
гионального оператора. 
Обязательно ли заключе-
ние договора с региональ-
ным оператором или, по-
ка мы не заключим с ним 
договор, то и не должны 
платить взносы? Права и обязанности собственников и регио-нального оператора, со-гласно последним изме-нениям в ЖК РФ, следуют из закона, а не из догово-ра. Так, статьей 181 ЖК РФ установлено, что собствен-ники помещений в много-квартирном доме, приняв-шие решение о формирова-нии фонда капремонта на счете регионального опера-тора, а также собственники помещений, за которых в установленных ЖК РФ слу-чаях такое решение приня-то органом местного само-управления, имеют права и исполняют следующие обя-занности: 

 ежемесячно вносят в установленные сроки и в полном объеме на счет ре-гионального оператора взносы на капремонт, упла-чивают пени в связи с не-надлежащим исполнени-ем обязанности по уплате взносов; 

 принимают решения, участвуют в принятии ре-шений, которые предусмо-трены ЖК РФ, в связи с ор-ганизацией проведения кап ремонта общего иму-щества в многоквартирном доме; 
 участвуют в осущест-влении приемки оказанных услуг и (или) выполненных работ по капитальному ре-монту; 
 запрашивают и по-лучают предусмотренные ЖК РФ сведения (инфор-мацию) от заинтересован-ных лиц; 
 реализуют иные пра-ва и исполняют иные обя-занности, предусмотрен-ные ЖК РФ, иными норма-тивными правовыми акта-ми Российской Федерации и субъектов РФ. Региональный оператор должен исполнять обязан-ности по обеспечению про-ведения капремонта обще-го имущества в многоквар-тирном доме, перечислить в случаях, предусмотрен-ных ЖК РФ, денежные сред-ства в размере фонда капи-тального ремонта на спец-счет или выплатить соб-ственникам помещений в многоквартирном доме де-нежные средства, соответ-ствующие долям указан-ных собственников в фон-де капремонта, исполнять иные обязанности, пред-усмотренные ЖК РФ. 
С какого момента воз-

никает обязанность по 
уплате взносов на капи-
тальный ремонт общего 
имущества в многоквар-
тирных домах-новострой-
ках? Статья 170 ЖК РФ до-полнена частью 5 (1). В со-ответствии с ней обязан-ность по уплате взносов на капремонт у собствен-ников помещений в много-квартирном доме, введен-

ном в эксплуатацию после утверждения региональ-ной программы капремон-та и включенном в регио-нальную программу  при ее актуализации, возникает по истечении срока, уста-новленного органом госу-дарственной власти субъ-екта РФ, но не позднее 
чем в течение пяти лет с 
даты включения данно-
го многоквартирного до-
ма в региональную про-
грамму. Решение об опре-делении способа форми-рования фонда капремон-та должно быть принято и реализовано собствен-никами не позднее чем за три месяца до возникнове-ния обязанности по уплате взносов.

При формировании 
фонда капремонта на 
спецсчете возможно ли 
проведение капремон-
та частями, по мере нако-
пления средств? Напри-
мер, произвести капре-
монт крыши, потом, че-
рез какое-то время, фаса-
да и т.д. Собственники помеще-ний в МКД, формирующие фонд капремонта на спец-счете, могут принять ре-шение о проведении работ раньше сроков, установ-ленных региональной про-граммой.При этом частью 7 ста-тьи 189 ЖК РФ определе-но: в случае если капремонт общего имущества в МКД, собственники помеще-ний в котором формируют фонд капитального ремон-та на специальном счете, не проведен в срок, пред-усмотренный региональ-ной программой капиталь-ного ремонта, орган мест-ного самоуправления при-нимает решение о форми-ровании фонда на счете ре-гионального оператора.


