   С 2014 года собственники помещений в многоквартирных домах будут обязаны вносить взнос на проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме.

Взносы на капитальный ремонт должны вносить собственники как жилых, так и нежилых помещений. 

   Наниматели муниципальных жилых помещений не платят взносы на капитальный ремонт. За них взносы вносит собственник помещения - соответствующее муниципальное образование.

    Собственники помещений в многоквартирных домах ежемесячно вносят взносы на капитальный ремонт, исходя из минимального размера взноса на капитальный ремонт. 

Постановлением Правительства области установлен минимальный размер взноса в соответствии с Методическими рекомендациями, утвержденными приказом Минрегиона России, и Порядком установления минимального размера взноса, утвержденным Законом Саратовской области.

Минимальный размер взноса определен:

1) исходя из перечня минимально необходимых услуг и работ по каждому типу многоквартирного дома, утвержденных распоряжением министерства строительства и ЖКХ;

2) оценочной стоимости каждой услуги и работы, входящей в перечень минимально необходимых услуг и работ по типам многоквартирных домов;

3) исходя из оценочной стоимости капитального ремонта многоквартирных домов, дифференцированных по группам, исходя из технических характеристик многоквартирного дома и уровня их благоустройства;

4) общей потребности в средствах на финансирование капитального ремонта многоквартирного дома;

Оценочная стоимость каждой услуги и работы рассчитана на 1 кв. м площади конструктивного элемента МКД, на 1 погонный метр инженерных коммуникаций МКД на основании стоимости, сложившейся в муниципальных образованиях области по итогам реализации Федерального закона №185-ФЗ, путем оценки такой стоимости по МКД с площадью, являющейся усредненной по конкретному муниципальному образованию.

Необходимый размер взноса рассчитан на 30 лет реализации программы.

30-летний срок установлен таким, чтобы за время выполнения программы во всех многоквартирных домах на территории области был проведен капитал ремонт.

Минимальный размер взноса дифференцирован по муниципальным образованиям и составляет - 6.22 г Балаково и 6,33 руб. в городе Саратове.

федеральным, областным и местными бюджетами будет предоставляться поддержка на проведение капитального ремонта, на минимальный размер взноса это не повлияет, а повлияет на сроки проведения капитального ремонта, они могут быть проведены ранее сроков, установленных областной программой.
Расходы собственников жилых помещений на уплату взноса на капитальный ремонт включаются в размер расходов на оплату жилищно-коммунальных услуг, по которым может быть предоставлена субсидия. 

Взносы на капитальный ремонт вводятся для формирования фондов капитального ремонта многоквартирных домов. 

Для каждого многоквартирного дома, за исключением тех домов, которые признаны аварийными и подлежащими сносу, должен формироваться фонд капитального ремонта, за счет средств которого финансируются расходы на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме. 

Средства фонда капитального ремонта могут использоваться для: 

• оплаты услуг и работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме; 

• разработки проектной документации; 

• оплаты услуг по строительному контролю. 

Жилищный кодекс установил перечень работ и услуг, которые могут финансироваться за счет средств, формируемых исходя из минимального размера взноса на капитальный ремонт. 

Этот перечень включает: 

1) ремонт внутридомовых инженерных систем; 

2) ремонт или замену лифтового оборудования, признанного непригодным для эксплуатации; 

3) ремонт крыши; 

4) ремонт подвальных помещений; 

5) утепление и ремонт фасада; 

6) установку общедомовых приборов учета потребления коммунальных услуг; 

7) ремонт фундамента многоквартирного дома. 

Законом Саратовской области данный перечень дополнен дополнительными видами услуг и работ, основные из которых, это трансформаторные подстанции, тепловые пункты, детские, спортивные площадки.

Если собственники помещений в многоквартирном доме примут решение установить взнос на капитальный ремонт в размере большем, чем минимальный размер взноса на капитальный ремонт, который установлен Правительством области, то часть фонда капитального ремонта, сформированная за счет получившегося превышения размера взноса, по решению общего собрания собственников помещений может использоваться на финансирование любых услуг и работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме.
Обязанность вносить взносы на капитальный ремонт возникает у собственников помещений в многоквартирном доме по истечении четырех месяцев после опубликования утвержденной областной программы кап-ремонта.

В региональную программу включаются все многоквартирные дома, расположенные на территории области, за исключением домов, признанных аварийными и подлежащими сносу. Для каждого многоквартирного дома должен быть указан перечень услуг и работ по капитальному ремонту и плановый год проведения капитального ремонта. При этом, отдельные виды работ по капитальному ремонту многоквартирного дома будут запланированы на разные годы реализации программы. 

Областная программа должна обновляться (актуализироваться) не реже чем один раз в год. Актуализация программы будет основываться на краткосрочных планах-графиках, формируемых органами местного самоуправления. Проект закона «О порядке утверждения краткосрочных планов-графиков» разработан и находится сейчас на обсуждении в областной Думе. 
Очередность проведения капитального ремонта многоквартирных домов в областной программе определяется исходя из критериев, установленных законом Саратовской области. 

В первоочередном порядке программой будет предусматриваться проведение капитального ремонта исходя из технического состояния и продолжительности эффективной эксплуатации конструктивных элементов многоквартирного дома, проведение капитального ремонта которых требовалось на дату приватизации первого жилого помещения.
То есть, сроки и объемы капитального ремонта общего имущества, установленные областной программой, служат для собственников только ориентиром при планировании капитального ремонта. 
Когда на самом деле проводить капитальный ремонт, определяют только собственники помещений.
Способы формирования фонда капитального ремонта 

Жилищный кодекс определил два способа формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома: 

1) перечисление взносов на капитальный ремонт на специальный счет в банке; 

2) перечисление взносов на капитальный ремонт на счет регионального оператора – организации, создаваемой субъектом Российской Федерации. 

Эти два способа формирования фонда капитального ремонта существенно различаются. 

Формирование фонда капитального ремонта на специальном счете 

Формирование фонда капитального ремонта на специальном счете означает, что собственники помещений перечисляют взносы на капитальный ремонт на специальный счет в банке. 

Собственники помещений в многоквартирном доме вправе формировать фонд капитального ремонта только на одном специальном счете. На специальном счет могут «накапливаться» средства фонда капитального ремонта только одного многоквартирного дома. 

Слово «специальный», используемое для обозначения банковского счета, на котором формируется фонд капитального ремонта, означает, что независимо от того, кто открыл такой банковский счет (кто является владельцем специального банковского счета), денежные средства, которые находятся на этом счете принадлежат собственникам помещений в многоквартирном доме. 

Средства со специального счета могут расходоваться только на проведение капитального ремонта того многоквартирного дома, собственники помещений в котором сформировали фонд капитального ремонта на этом счете, и не могут расходоваться на капитальный ремонт других многоквартир-домов. 

Средства фонда ремонта всегда доступны для собственников помещений в доме и могут использоваться в случае необходимости для проведения работ по капитальному ремонту, даже если планируемый региональной программой срок проведения этих работ еще не наступил. 


За операциями по специальному счету, их соответствием требованиям Жилищного кодекса осуществляет контроль Банк. 

Поскольку денежные средства, находящиеся на специальном счете, не являются собственностью владельца специального счета, на них не может быть обращено взыскание по обязательствам владельца этого счета. В случае признания владельца специального счета банкротом денежные средства, находящиеся на специальном счете, не включаются в конкурсную массу. 

Банк списание со спец счета может произвести по двум независимым подписям
Для расходования средств со специального счета необходимо решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. 

Таким образом, права собственников помещений на средства фонда капитального ремонта, находящиеся на специальном счете, защищены от нецелевого использования владельцем специального счета. 

15 Формирование фонда капитального ремонта у регионального оператора 

Формирование фонда капитального ремонта у регионального оператора означает, что взносы собственников помещений в многоквартирном доме перечисляются на счет организации, созданной субъектом Российской Федерации для организации проведения капитального ремонта многоквартирных домов. 

Региональный оператор – специализированная некоммерческая организации, созданная в организационно-правовой форме «фонд».

Главной особенностью такого способа формирования фонда капремонта является то, что взносы на капитальный ремонт, которые собственники перечисляют региональному оператору, становятся имуществом регионального оператора. 

Региональный оператор обязан вести учет фондов капитального ремонта по каждому многоквартирному дому. Кроме того учет ведется и отдельно по каждому собственнику помещений в многоквартирном доме. 

Региональный оператор вправе расходовать средства, полученные за счет платежей собственников помещений в одних многоквартирных домах, на проведение капитального ремонта других многоквартирных домов, собственники помещений в которых также формируют фонды капитального ремонта на счете регионального оператора. Именно поэтому способ формирования фонда капитального ремонта у регионального оператора часто называют «общий котел». 

Установленный срок начала деятельности регионального оператора – 1 января 2014 года. Проектом  Закона Саратовской области «Об областном бюджете на 2014 год и на плановый период 2015 и 2016 годов» ассигнования на финансирование регионального оператора  не предусмотрены. При утверждении Закона об областном бюджете  необходимые для финансирования деятельности регионального средства будут изысканы путем перераспределения средств в рамках  действующих бюджетных ассигнований. 

Право выбора способа формирования фонда капитального ремонта принадлежит собственникам помещений в многоквартирном доме. 

Решение о выборе способа формирования фонда капитального ремонта должно приниматься на общем собрании собственников количеством голосов не менее 2/3 от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. 

Способ управления многоквартирным домом не ограничивает собственников помещений в выборе способа формирования фонда капитального ремонта. При любом способе управления домом собственники помещений могут выбрать как способ формирования фонда капитального ремонта на специальном счете, так и способ формирования фонда ремонту у регионального оператора.
Решение об определении способа формирования фонда капитального ремонта должно быть принято собственниками помещений в многоквартирном доме в течение двух месяцев после официального опубликования утвержденной областной программы капитального ремонта. 

Контроль за выбором способа формирования фондов капитального ремонта осуществляет Государственная жилищная инспекция. ГЖИ информирует орган местного самоуправления и регионального оператора о многоквартирных домах, собственники помещений в которых не выбрали способ формирования фондов капитального ремонта. 

Чтобы напомнить собственникам об их обязанности выбора способа формирования фонда орган местного самоуправления не позднее чем через месяц после опубликования программы капитального ремонта должен созвать общее собрание в многоквартирном доме для принятия решения собственниками о выборе способа формирования фонда капитального ремонта. 

В случае если собственники помещений в установленный срок не выбрали или не реализовали выбранный способ формирования фонда капитального ремонта, орган местного самоуправления принимает решение о формировании фонда капитального ремонта в отношении такого многоквартирного дома на счете регионального оператора. 

19 Если собственники помещений выбрали формирование фонда капремонта на специальном счете, помимо этого решения на том же общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме должны быть принять еще несколько решений: 

1) о размере ежемесячного взноса на капитальный ремонт 

- размер взноса не должен быть меньше, чем минимальный размер взноса на капитальный ремонт, установленный Правительством области; 

2) о перечне услуг и работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме 

- перечень услуг и работ по капитальному ремонту не может быть меньше перечня услуг и работ, предусмотренного для многоквартирного дома областной программой капитального ремонта, поэтому необходимо руководствоваться утвержденной программой; 

3) о сроках проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартир доме 

- сроки проведения капитального ремонта не могут быть позднее планируемых сроков, установленных областной программой капитального ремонта для данного дома, поэтому необходимо руководствоваться утвержденной программой; 

4) О владельце специального счета   5) Выбрать Банк 
Владельцем специального счета могут быть выбраны: 

товарищество собственников жилья, осуществляющее управление многоквартирным домом и созданное в одном многоквартирном доме или в нескольких многоквартирных домах, количество квартир в которых составляет в сумме не более чем тридцать (большинство ТСЖ, объединяющих собственников помещений двух и более домов, не смогут быть владельцами специальных счетов); 

 жилищный или жилищно-строительный кооператив иной специализированный потребительский кооператив, осуществляющие управление м домом; 

региональный оператор. 

Специальный счет может быть открыт в российской кредитной организации (банке) с величиной собственных средств (капитала) не менее 20 млрд. рублей; 

Информация о таких кредитных организациях  размещается на официальном сайте ЦБ РФ  

Выбор Банка- решение собственников определяет протокол собрания
. если владельцем специального счета определен региональный оператор, а собственники не выбрали кредитную организацию или выбранная кредитная организация не соответствует установленным требованиям, вопрос о выборе кредитной организации считается переданным на усмотрение регионального оператора. 

В случае, если владельцем специального счета выбрано товарищество собственников жилья (жилищный кооператив), указанная организация: 

обращается в выбранную собственниками помещений кредитную организацию для открытия на свое имя специального счета и предъявляет оформленное протоколом решение общего собрания собственников помещений и другие документы, предусмотренные банковскими правилами; 

в течение пяти рабочих дней с момента открытия специального счета предоставляет в орган государственного жилищного надзора уведомление о выбранном собственниками помещений в соответствующем многоквартирном доме способе формирования фонда капитального ремонта с приложением копии протокола общего собрания о принятии решений,  справки банка об открытии специального счета. 

В случае, если владельцем специального счета выбран региональный оператор: 

собственники помещений в многоквартирном доме должны направить в адрес регионального оператора копию протокола общего собрания, которым оформлены это решение; 

региональный оператор обращается в кредитную организацию, выбранную собственниками помещений (или выбранную региональным оператором), для открытия на свое имя специального счета и предъявляет оформленное протоколом решение общего собрания собственников помещений и другие документы, предусмотренные банковскими правилами; 

региональный оператор в течение пяти рабочих дней с момента открытия специального счета предоставляет в орган государственного жилищного надзора уведомление о выбранном собственниками помещений в соответствующем многоквартирном доме способе формирования фонда капитального ремонта с приложением копии протокола общего собрания о принятии решений, справки банка об открытии специального счета. 

Подтверждением, что собственники выбрали способ формирования фонда капитального ремонта на специальном счете является получение жилищной инспекцией от владельца специального счета уведомления о выборе способа формирования фонда капитального ремонта. 

Получение такого уведомления служит основанием для жилищной инспекции внесения такого дома в специальные реестры. В таком случае оснований об информировании органов местного самоуправления, что в таком доме способ формирования фонда не выбран, не имеется. 

Региональный оператор обязан: 

предоставить в ГЖИ сведения о многоквартирном доме, собственники помещений в котором формируют фонд капитального ремонта на счете регионального оператора; 

направить собственникам помещений в многоквартирном доме или лицам, осуществляющим управление многоквартирным домом, проект договора о формировании фонда капитального ремонта в этом многоквартирном доме. 

Собственники помещений в многоквартирном доме, принявшие решение о формировании фонда капремонта на счете регионального оператора, а также собственники, не принявшие решение о выборе способе формирования фонда капитального ремонта, решение за которых принял орган местного самоуправление, обязаны заключить с региональным оператором договор о формировании фонда капитального ремонта и об организации проведения капитального ремонта. 

24Жилищный кодекс предусматривает, что, независимо от выбранного собственниками помещений в многоквартирном доме способа формирования фонда капитального ремонта проведение капитального ремонта осуществляется на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. 

Предложения собственникам по организации и финансированию капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с Жилищным кодексом обязано представить лицо, осуществляющее управление многоквартирным домом  управляющая организация или лицо, которое выполняет работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме (управляющая или подрядная организация), если домом управляют непосредственно собственники помещений. Эти предложения должны касаться срока начала капитального ремонта, необходимого перечня и объема услуг и работ, их стоимости, порядка и источников финансирования кап ремонта. 

Если собственники помещений формируют фонд капремонта на специальном счете, а владельцем счета выбран региональный оператор, то предложение по капитальному ремонту должен делать не региональный оператор, а организация, управляющая домом или отвечающая за его содержание. 


Если собственники помещений в многоквартирном доме формируют фонд капитального ремонта на специальном счете, то за обеспечение проведения капитального ремонта и его результаты отвечают сами собственники. Они вправе принять решение о выборе подрядной организации для выполнения работ по капитальному ремонту и заключить с ней договор. Товарищество собственников жилья, жилищный кооператив, управляющая организация могут быть уполномочены решением общего собрания собственников помещений выступать заказчиком на работы по капитальному ремонту и контролировать их выполнение. 

Оплата капитального ремонта со специального счета осуществляет банком по указанию владельца специального счета в адрес исполнителей работ и услуг по капитальному ремонту при предоставлении следующих документов: 
1) протокол общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, содержащий решение об оказании услуг и (или) о выполнении работ по капитальному ремонту;
 2) договор об оказании услуг и о выполнении работ по капитальному ремонту; 

3) акт приемки оказанных услуг и выполненных работ по указанному договору. 
Региональный оператор несет ответственность перед собственниками за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по договору о формировании фонда капитального ремонта и об организации проведения капитального ремонта, а также за последствия неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательств по проведению капитального ремонта подрядными организациями, привлеченными региональным оператором. 
Жилищный кодекс не определил, кто представляет собственникам помещений платежные документы для уплаты взносов на капитальный ремонт на специальный счет, кто контролирует своевременность и полноту уплаты взносов на капитальный ремонт, принимает меры для ликвидации задолженности эти функции выполняет владелец специального счета в случае, если таким владельцем является товарищество собственников жилья или жилищный кооператив, управляющие многоквартирным домом. 

Если владельцем специального счета является региональный оператор, то собственникам помещений  принять решение о том, чтобы функции по начислению и сбору взносов на капитальный ремонт возложить на управляющую организацию. При этом в платежных документах для уплаты взносов на капитальный ремонт должны указываться реквизиты специального счета, чтобы взносы на капитальный ремонт не зачислялись на счет управляющей организации.

В случае формирования фонда кап. ремонта у регионального оператора  взносы на капитальный ремонт уплачиваются собственниками помещений на счет регионального оператора на основании платежных документов, представленных региональным оператором. 
Если в фонде капитального ремонта конкретного дома на момент проведения капитального ремонта оказалось недостаточно средств, региональный оператор для его ремонта может использовать средства, полученные за счет платежей собственников помещений в других многоквартирных домах, капитальный ремонт которых будет осуществляться в будущем. При этом региональный оператор обязан за шесть месяцев до начала года, в который будет проводиться капитальный ремонт дома, получить согласие собственников этого дома на заем средств фондов ремонта других домов и возврат займа рег оператору. 

