ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ РАЗЪЯСНЕНИЯ
по вопросу кап.ремонта в Доме


Действующее законодательство (а именно, ЖК РФ) установило жесткие рамки расходования средств Фонда кап.ремонта. Так, Законом не предусмотрена возможность «закупки» чего-либо из средств указанного Фонда – только «ремонт и услуги». 

Да, мы могли бы сами купить насос и передать его подрядчику для осуществления работ. Но заплатить за насос мы сможем только за счёт средств Резервного Фонда (то есть, «живыми деньгами»). Это первое. И второе: если купленный нами насос по какому-то параметру не подойдёт (или, не дай Бог, не запустится, или при доставке/транспортировке растрясёт…), то подрядчик умывает руки – и это целиком наша проблема.
Считаем целесообразным, чтобы подрядчик САМ обеспечивал свою работу ВСЕМИ составляющими и нёс полную ответственность за конечный результат. Тогда подрядчик сможет исполнить ещё одно жесткое требование Закона – даст не менее 5 лет гарантии на свою работу. Считаем, что в интересах Дома сохранить такую практику.

Подрядчик при этом должен строго следовать имеющимся проектным решениям. Например, он не вправе вместо проектного латунного крана для горячей воды поставить на его место силуминовый кран для холодной (который всегда дешевле). И на этапе запроса коммерческих предложений мы отслеживаем и номенклатуру, и ценовой коридор.

Что касается цены конкретного насоса «из интернета», то мы не имеем понятия, какой датой вывешена цена «в три раза дешевле». Если позвонить по указанному номеру, частенько оказывается, что цена довоенная, что сейчас «такого нет в наличии», что в наличии «почти такой же, но дороже».

Пусть эти риски несёт профессионал – наш подрядчик.

При этом если предложение «из интернета» серьёзное, мы предложим подрядчику изучить его и откорректировать смету. Такая возможность существует. Если вы обратили внимание, по итогам 2023 года четыре из пяти кап.ремонтов нами произведены с экономией (более 700 тыс.).
Есть ещё один вариант помочь Дому: тот, кто имеет явно более выгодное предложение по конкретному кап.ремонту, может подать СВОЁ ПРОСЧИТАННОЕ коммерческое предложение, привести СВОЕГО подрядчика, мы внимательно изучим такое КП на предмет финансовой устойчивости фирмы, побываем минимум на трёх объектах, где кандидат уже осуществлял кап.ремонты, сравним его цены с имеющимися у нас конкурентными КП – и в случае наличия преимуществ и выгоды для Дома, ОДНОЗНАЧНО подпишем договор с таким подрядчиком.

Мы так поступаем каждый год. И в ноябре 2023 года уже предложили всем нашим Собственникам приходить к нам в Правление со своими КП по ЛЮБОМУ виду запланированных в Доме работ. Пока никто не пришёл с таким предложением по кап.ремонту.
В бюллетене фигурирует верхняя планка стоимости запланированных работ по каждому кап.ремонту. За полгода между подачей КП и подписанием договора могут иметь место колебания рынка. (Если помните, летом 2022 года даже пришлось проводить третье ОСС, чтобы скорректировать смету одного из видов работ…) Сначала мы должны на своём Собрании В ПРИНЦИПЕ одобрить перечень работ и установить предельную сумму, которой точно должно хватить для проведения работ. После положительного решения ОСС нами осуществляются (под протокол!) тендерные процедуры, из имеющихся нескольких кандидатов выбирается подрядчик, осуществляется торг, в зависимости от конъюнктуры рынка корректируются сметы (но не выше указанной в бюллетене цены). Затем подписывается Договор. Это примерно в мае. (..а КП подавались в ноябре…) Потом банк на основании протокола и Договора перечисляет подрядчику до 30% средств в виде аванса. Тот осуществляет закупку материалов и оборудования. Доставка импортных запчастей и оборудования может занимать до 3-6 месяцев. Потом собственно ремонт (уже осенью…). Там до зимы рукой подать. Времени тянуть с кап.ремонтами совсем не остаётся. 
Опасения, будто Правление наживается на ценовой разнице при кап.ремонтах – безосновательные.
