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Готовность к функционированию с 01 января 2015 года системы капитального ремонта многоквартирных домов в Ставропольском крае
В соответствии с принятыми изменениями в  Жилищный кодекс, в крае в плановом режиме ведется работа по созданию системы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах.
Сформирована нормативно-правовая база, необходимая для запуска в крае капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов. 
В июне 2013 года был принят Закон Ставропольского края №57-кз «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ставропольского края», которым конкретизированы отдельные положения Жилищного Кодекса. В текущем году в соответствие с последней редакцией Жилищного кодекса Российской Федерации в  краевой закон внесены необходимые изменения. 

27 ноября текущего года на заседании Думы Ставропольского края был утвержден ряд важных корректив, которые призваны обеспечить своевременное проведение капитального ремонта в МКД. А именно:

· уточнен регламент открытия специального счета для домов, которые выбрали владельцем такого счета регионального оператора;

· зафиксирован срок внесения платежа на капремонт для домов, которые будут накапливать средства на счетах регионального оператора. Этот срок – не позднее последнего дня месяца, следующего за расчетным месяцем. Это позволит включить взнос на капремонт в единую коммунальную «платежку»;

· приведен в соответствие с изменившимся федеральным законодательством порядок назначения на конкурсной основе руководителя регионального оператора;

· уточнены функции регионального оператора в части организации системы начисления, сбора и учета платежей. А именно – регламентировано право регионального оператора привлекать платежных агентов к данной работе и условия такого сотрудничества;

· установлен срок, в который предложения о начале капитального ремонта представляются региональным оператором собственникам помещений в МКД, формирующим фонд капитального ремонта на счетах регионального оператора. 
Подготовлены 17 нормативно-правовых актов Правительства Ставропольского края, направленные на обеспечение своевременного проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ставропольского края.

Утверждена региональная программа капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов до 2043 года. 
Работа по формированию адресного перечня многоквартирных домов для последующего их включения в региональную программу потребовала проведения анализа жилищного фонда, а именно 45 тысяч домов, расположенных на территории каждого муниципального образования.

Проведенная работа позволила структурировать жилищный фонд и принять решение по каждому дому о правомерности включении его в программу.

По результатам проведенной работы в региональную программу включены 9433 (20,9%) многоквартирных дома (в 148 муниципальных образованиях. В этих домах расположены 410 935 жилых и нежилых помещений, с площади которых будут уплачиваться взносы на капитальный ремонт. В данных помещениях проживают 833 329 человек).
В программу не включены дома, по которым руководителям муниципалитетов необходимо провести их обследование и принять одно из следующих решений: признать их аварийными, подлежащими сносу или реконструкции; либо включить их в программу капитального ремонта. Эта работа должна быть закончена до конца этого года:

1) 26,6 тыс. 2-х квартирных домов (59%);
2) 187 МКД, признанных, в установленном порядке аварийными и подлежащими сносу (0,4%);
3) 3,7 тыс. МКД с износом основных конструктивных элементов более 70% (8,2%);
4) 5,2 тыс. МКД, требующих уточнения их статуса (индивидуальный дом или МКД, поскольку в этих домах разграничены земельные участки (11,5%).

Не смотря на то, что региональная Программа капитального ремонта сформирована сроком на 30 лет, она подлежит актуализации не реже, чем один раз в год, эта норма закреплена в статье 168 Жилищного кодекса Российской Федерации. То есть, Программа является гибким механизмом, учитывающим мнение и возможности собственников помещений МКД.

Это означает, что в региональной программе должны найти отражение изменения состава МКД, произошедшие в течение года, в том числе будут исключены МКД, признанные аварийными, включены вновь введенные в эксплуатацию дома, будут  учтены результаты проведения мониторинга технического состояния МКД, изменения в отношении видов работ, если отдельные виды работ по капитальному ремонту были выполнены, в том числе по решению собственников.

С целью реализации долгосрочной программы утвержден краткосрочный план. В краткосрочный план на 2014-2016 годы включено 621 МКД. Планируется провести капитальный ремонт 2272 конструктивов (планируемая сумма затрат на капитальный ремонт около 1 млрд.рублей).
Реализация краткосрочного плана в этом году предусмотрена за счет средств Фонда содействия реформирования ЖКХ, бюджета края, местных бюджетов, средств собственников, которые приняли решение о досрочном сборе взносов на капитальный ремонта размене  не менее 15% от стоимости ремонта.
20 октября 2014 года правление государственной корпорации – Фонда содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства (Москва) одобрило заявку Ставропольского края на предоставление финансовой поддержки для проведения капитального ремонта многоквартирных домов.

Ставропольский край получил из средств госкорпорации первый транш в сумме 61,71 млн. рублей. Еще 38,6 млн. в порядке софинансирования добавил краевой бюджет. 7,4 млн. рублей внесены органами местного самоуправления.. Таким образом, на старт региональной программы капитального ремонта многоквартирных домов в крае направлено 126,7 млн. рублей.

Эти средства пойдут на проведение капитального ремонта 50 многоквартирных домов в 9 муниципальных образованиях, вошедших в первую «трехлетку» (2014 – 2016 г.г.) региональной программы капитального ремонта (в городах Лермонтов, Ессентуки, Светлоград, Изобильный, поселках Солнечнодольск (Изобильненский район) и Большевик (Ипатовский район), а также станице Ессентукской и поселках Нежинский и Ясная Поляна Предгорного района.) В этих домах проживают в общей сложности 3 720 человек. 

На этой неделе в министерстве завершается формирование второй заявки на получение средств Фонда содействия реформированию ЖКХ. В рамках доведенного краю на текущий год лимита в 135 млн. рублей, мы планируем получение еще 73,4 млн. рублей на проведение капремонта еще 30 многоквартирных домов».

Самым обсуждаемым вопросом в организации системы капитального ремонта был размер минимального взноса на капитальный ремонт. 

Постановлением Правительства Ставропольского края от 22 апреля 2014 года № 174-п был установлен минимальный размер взноса на 2014 и 2015 годы в размере 7,60 рублей на 1м2 площади помещения в многоквартирном доме. В октябре текущего года размер взноса был изменен в меньшую сторону и установлен на уровне 5 рублей.
В связи с этим обращаю внимание администраций муниципальных образований, на необходимость приведения протоколов общих собраний, которые принимались собственниками о размере минимального ежемесячного взноса, в соответствие с Постановлением Правительства Ставропольского края от 07 октября 2014 №390-п.
На сайте Фонда капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов Ставропольского края размещено письмо –разъяснение Управления Ставропольского края по строительному и жилищному надзору о том какие изменения должны быть внесены в протоколы. Приведение протоколов в порядок необходимо завершить до конца года.
Учитывая, что введение взноса на капитальный ремонт, увеличивает расходы граждан на оплату ЖКУ, Жилищным кодексом РФ распространены меры государственной социальной поддержки гражданам, находящимся в трудной жизненной ситуации, включив взносы на капитальный ремонт в состав платы за жилищно-коммунальные услуги, по которым предоставляются субсидии на оплату ЖКУ.
Если расходы семьи на оплату коммунальных услуг превышают 15% от совокупного дохода семьи можно обратиться в органы социальной защиты населения по месту жительства за социальной поддержкой.
В настоящее время в Ставропольском крае в первом полугодии 2014 года правом на получение субсидии на оплату жилищно-коммунальных услуг воспользовались более ста тысяч семей (102271 семьи). Размер субсидии варьируется по территориям края от 863 рублей в Грачевском районе до 2267 рублей в городе Кисловодске. В среднем по краю этот показатель - 1 648 рублей. С учетом введения дополнительного платежа в виде взноса на капитальный ремонт, компенсация из бюджета края в виде субсидии возрастет до 5%, таким образом из бюджета края на компенсацию затрат граждан, связанную с уплатой взноса будет направляться более 120 млн.рублей ежегодно.
В связи с этим необходимо усилить разъяснительную работу в этой части.
В настоящее время по поручению Губернатора края министерством прорабатывается вопрос возможности кредитования капитального ремонта, в 1 квартале 2015 года запланировано проведение совещания с участием министерства строительства и ЖКХ РФ, субъектов Южного федерального округа и СКФО.
Это связано с необходимостью сокращения срока ожидания капитального ремонта. Внедрение механизма кредитования капитального ремонта,  позволит собственникам провести в многоквартирном доме выборочный или полный капремонт, не дожидаясь сроков, определенных региональной программой. Проведение капитального ремонта в кредит – наиболее финансово сбалансированная схема организации капитального ремонта, требующая минимальных бюджетных расходов. 

В накопительной системе финансирования капитального ремонта существует проблема несоответствия стоимости капитального ремонта размеру платежа за капитальный ремонт. В модели кредитования капитального ремонта такая проблема отсутствует – платеж в точности обеспечивает финансирование понесенных расходов.

Однако для внедрения механизма кредитования необходимы определенные усилия как со стороны органов власти, так и банков. Требуется разработка системы нормативного регулирования кредитования (власть), разработка новых кредитных продуктов, проведение работы с заемщиками, в результате которой собственники жилых помещений в МКД должны осознать ценность и преимущество кредитования. 
