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Информация о формировании на территории Иркутской области региональной системы проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах
Для решения задачи своевременного проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах Федеральным законом от 
25 декабря 2012 года № 271-ФЗ в Жилищный кодекс Российской Федерации были внесены поправки, предусматривающие создание эффективной системы планового проведения капитального ремонта. 

Жилищным кодексом Российской Федерации предусмотрено, что в состав платы собственников за жилое помещение и коммунальные услуги включается обязательный ежемесячный взнос на капитальный ремонт. Средства взносов собственников каждого многоквартирного дома аккумулируются (накапливаются) и образуют фонд капитального ремонта многоквартирного дома.

1. Минимальный размер взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Иркутской области.
Постановлением Правительства Иркутской области от 17 февраля 2014 года № 54-пп «Об установлении минимального размера взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Иркутской области, на 2014 год» установлен минимальный размер взноса на капитальный ремонт в рублях на один квадратный метр общей площади помещения в многоквартирном доме, принадлежащего собственнику, в месяц. 

Минимальный размер взноса на капитальный ремонт дифференцирован в  зависимости от:

  -  климатических условий и географического расположения  (северные и южные районы Иркутской области);

  -   от типа и этажности многоквартирного дома (кирпичный, панельный, деревянный);

  - от степени благоустройства и состава общего имущества многоквартирного дома (наличие лифта, мусоропровода, внутридомовых инженерных систем).
Введение обязательного минимального взноса на капитальный ремонт повлияет на размер платы граждан за жилищно-коммунальные услуги. Чтобы минимизировать негативные последствия и оказать поддержку малоимущим гражданам предусмотрены дополнительные меры социальной поддержки при оплате за жилье и коммунальные услуги.

 Так, согласно статье 159 Жилищного кодекса Российской Федерации, размер субсидий малоимущим гражданам, которые являются собственниками помещений, будет увеличен, так как минимальный размер взноса на капитальный ремонт будет учитываться в размере регионального стандарта стоимости жилищно-коммунальных услуг.

Кроме того, будут предусмотрены меры дополнительной социальной поддержки  (льготы) отдельным категориям граждан (ветераны, инвалиды, работники социальной сферы в сельской местности и пр.), которые устанавливаются федеральными законами и законами Иркутской области.

2. Региональная программа капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Иркутской области.

В рамках исполнения требований Жилищного кодекса Российской Федерации постановлением Правительства Иркутской области от 20 марта 2014 года № 138-пп утверждена региональная программа капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Иркутской области на 2014-2043 годы (далее – региональная программа капитального ремонта).

Региональная программа капитального ремонта включает в себя все многоквартирные дома, расположенные на территории Иркутской области, за исключением многоквартирных домов, признанных в установленном порядке аварийными и подлежащими сносу. На сегодняшний день в региональную программу включено 14730 многоквартирных домов. 
Срок реализации региональной программы капитального ремонта – 30 лет. Этот срок,  согласно статье 168 Жилищного кодекса Российской Федерации, необходим для проведения капитального ремонта всех многоквартирных домов (с учетом нормативных межремонтных сроков проведения капремонта).
Очередность проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах в региональной программе капитального ремонта определена исходя из критериев, установленных Законом Иркутской области от 27 декабря 2013 года № 167-ОЗ «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Иркутской области» (далее – Закон области № 167-оз).  Согласно статье 168 Жилищного кодекса Российской Федерации в первоочередном порядке предусматривается проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, в которых требовалось проведение капитального ремонта на дату приватизации первого жилого помещения при условии, что такой капитальный ремонт не проведен на дату утверждения или актуализации региональной программы капитального ремонта.
При установлении очередности проведения капитального ремонта многоквартирных домов приняты во внимание также дополнительные технические и организационные критерии, установленные Законом области № 167-оз:

1) продолжительность эксплуатации многоквартирного дома;

2) физический износ многоквартирного дома;

3) требуемые виды услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

4)  наличие совета многоквартирного дома;

5) финансовая дисциплина собственников помещений в многоквартирном доме – уровень сбора платы за жилое помещение и коммунальные услуги (среднегодовой за прошедший год).
В соответствии с критериями очередности все многоквартирные дома распределены в региональной программе капитального ремонта по шести пятилетним периода проведения работ (2014-2018, 2019-2023 и т.д.).

Региональная программа содержит также информацию о перечне видов работ по капитальному ремонту общего имущества в каждом из включенных  в программу многоквартирных домов.

Минимальный обязательный перечень работ установлен статьей 166 Жилищного кодекса Российской Федерации:
1) ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения;

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

3)  ремонт крыши;
4)  ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в многоквартирном доме;

5)  ремонт фасада;

6)  ремонт фундамента многоквартирного дома.

С учетом установленной Жилищным кодексом Российской Федерации возможности Законом области № 167-оз данный перечень дополнен следующими видами работ: 
1) переустройство невентилируемой крыши на вентилируемую;

2) ремонт и замена мусоропроводов; 
3) утепление фасада;
4) работы по благоустройству и озеленению земельного   участка, на котором расположен многоквартирный дом, если границы и размер земельного участка определены в соответствии с требованиями земельного законодательства;

5) разработка проектно-сметной документации на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме;

6) оказание услуг по проведению строительного контроля в процессе капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме.

Региональная программа капитального ремонта официально опубликована 31 марта 2014 года в общественно-политической газете «Областная» № 34 (1202). 

Непосредственное исполнение региональной программы капитального ремонта будет осуществляться на основании краткосрочных планов (сроком один год).

Краткосрочный план реализации региональной программы на очередной год  содержит перечень многоквартирных домов, в которых будет проведен капитальный ремонт общего имущества, виды работ, а также объемы и источники финансирования. 
В соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации источниками финансирования работ по капитальному ремонту являются средства фондов капитального ремонта многоквартирных домов (средства собственников помещений),  бюджетные средства (государственная поддержка за счет средств местных бюджетов, областного бюджета, государственной корпорации – Фонда содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства) и иные не запрещенные законом источники финансирования (кредиты, займы).
3. Региональный оператор.

Ключевым звеном  при создании эффективной системы капитального ремонта многоквартирных домов является Региональный оператор –некоммерческая организация в форме Фонда, которая создается Правительством Иркутской области и осуществляет деятельность, направленную на обеспечение проведения капитального ремонта общего имущества многоквартирного дома, в том числе исполняет функции технического заказчика работ. 

На территории Иркутской области создан Региональный оператор -  специализированная некоммерческая организация «Фонд капитального ремонта многоквартирных домов Иркутской области» (далее – Фонд).
В соответствии с распоряжением Правительства Иркутской области от 29 ноября 2013 года № 528-рп учредителем Фонда выступило министерство жилищной политики и энергетики Иркутской области. 

29 января 2014 года Фонд зарегистрирован в Управлении министерства юстиции РФ по Иркутской области.

Генеральным директором  Фонда назначен Сагдеев Тимур Ринатович. Сформированы органы управления  Фонда – Правление и Попечительский совет.


Располагается Фонд по адресу: г. Иркутск, ул. Свердлова, 10, тел.8(3952)280-127.
В соответствии с положениями Жилищного кодекса Российской Федерации, а также Закона области № 167-оз основными функциями Регионального оператора являются:

1) аккумулирование взносов на капитальный ремонт, уплачиваемых собственниками помещений и выделяемых на эти цели средств из бюджетов всех уровней;

2) обеспечение организации ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Иркутской области.


Жилищным кодексом Российской Федерации установлено, что:

- Региональный оператор не вправе создавать филиалы и открывать представительства, а также создавать коммерческие и некоммерческие организации;

- субъект Российской Федерации несет субсидиарную ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение региональным оператором обязательств перед собственниками помещений в многоквартирных домах;

- средства, полученные Региональным оператором от собственников помещений в многоквартирных домах, могут использоваться только для финансирования расходов на капитальный ремонт общего имущества в  многоквартирных домах. Использование этих средств на иные цели, в том числе на оплату административно-хозяйственных расходов регионального оператора, не допускается.

В этой связи в бюджете Иркутской области предусмотрены расходы на содержание Регионального оператора (субсидии в виде имущественного взноса). 

4. Фонд капитального ремонта многоквартирного дома.
Согласно статье 170 Жилищного кодекса Российской Федерации  взносы на капитальный ремонт, проценты, уплаченные собственниками помещений в связи с ненадлежащим исполнением ими обязанности по уплате взносов на капитальный ремонт, проценты, начисленные за пользование денежными средствами на специальном счете, образуют фонд капитального ремонта данного многоквартирного дома.
Собственники помещений в многоквартирных домах имеют право на общем собрании выбрать один из способов формирования фонда капитального ремонта:

1) на счете Регионального оператора (централизованная система капитального ремонта многоквартирных домов);
2) на специальном счете многоквартирного  дома (индивидуальное накопление).
На специальном счете могут аккумулироваться средства фонда капитального ремонта собственников помещений только в одном многоквартирном доме. 
Специальный счет может быть открыт в российских кредитных организациях (банках), величина собственных средств (капитала) которых составляет не менее чем двадцать миллиардов рублей и расположенных на территории региона.   Перечень банков, в которых можно открыть специальный счет, прилагается
Особенности формирования фонда капитального ремонта на счете Регионального оператора:
1) Средства, полученные региональным оператором от собственников помещений в одних многоквартирных домах, могут быть использованы на возвратной основе для финансирования капитального ремонта общего имущества в других многоквартирных домах, только если указанные многоквартирные дома расположены на территории того же городского округа, муниципального района Иркутской области. Соответственно, у Регионального оператора финансовые средства будут всегда.

2) Региональный оператор выполняет все функции (от начисления и сбора взносов граждан до проведения капитального ремонта).

Особенности формирования фонда капитального ремонта на специальном счете:

1) Средства накапливаются только от взносов собственников данного дома, соответственно, в первые годы накопленных средств не хватит на проведение капитального ремонта, необходимо будет брать кредит.
2) Владелец специального счета – это лицо, распоряжающееся средствами на специальном счете. Выполнение всех функций по начислению, сбору взносов, юридической работе с населением, а также проведение капитального ремонта многоквартирного дома собственники помещений должны решением общего собрания поручить выполнять  управляющей организации, ТСЖ или организации, осуществляющей содержание общего имущества многоквартирном доме (в зависимости от способа управления многоквартирным домом). 
Владельцем специального счета может быть ТСЖ, ЖСК, ЖК, или Региональный оператор. Управляющая организация не может быть владельцем специального счета.
Срок принятия собственниками помещений в многоквартирных домах решений о выборе способа формирования фонда капитального ремонта установлен постановлением Правительства Иркутской области от 20 марта 2014 года № 138-пп – 3 месяца с даты официального опубликования региональной программы капитального ремонта, то есть с 1 апреля по 30 июня 2014 года.
Если в течение двух месяцев с даты опубликования региональной программы капитального ремонта собственники не приняли решения о выборе способа формирования фонда капитального ремонта, органы местного самоуправления муниципального образования  инициируют общее собрание собственников по данному вопросу. 
Если по истечение трех  месяцев с даты официального опубликования региональной программы капитального ремонта данное решение так и не принято, фонд капитального ремонта соответствующего многоквартирного дома формируется на счете Регионального оператора– специализированной некоммерческой организации «Фонд капитального ремонта многоквартирных домов Иркутской области». Для этого орган местного самоуправления принимает муниципальным правовым актом (постановлением) соответствующее решение в отношении перечня многоквартирных домов, собственники которых в установленный срок не выбрали способ формирования фонда капитального ремонта.
 В зависимости от реализованного способа управления многоквартирным домом схема финансирования и проведения капитального ремонта упрощенно выглядит следующим образом:

А) Если многоквартирный дом находится в управлении ТСЖ, ЖСК и жилищного кооператива:

1)  На общем собрании может быть выбран способ формирования фонда капитального ремонта (на специальном счете или на счете Регионального оператора). 

2) Если выбран способ формирования фонда капитального ремонта на специальной счете, необходимо определить владельца специального счета. Им может быть ТСЖ ЖСК, ЖК или Региональный оператор. 

Владелец специального счета – это юридическое лицо, которое открывает счет в банке и имеет право распоряжаться средствами фонда (на цели капитального ремонта). При этом, средства на специальный счет поступают только от собственников данного многоквартирного дома, и не могут быть использованы на капитальный ремонт другого многоквартирного дома.

Если владельцем специального счета определен Региональный оператор, он открывает в банке специальный счет, контролирует движение средств и производит списание средств на основании актов выполненных работ по капитальному ремонту подрядной организации. Списание средств Региональный оператор производит на основании представленного собственниками пакета документов, подтверждающего выполнение работ по капитальному ремонту.
Во всех случаях формирования фонда капитального ремонта на специальном счете функции начисления, сбора взносов собственников на капитальный ремонт, а также функции заказчика работ по капитальному ремонту осуществляет ТСЖ, ЖСК и жилищный кооператив, либо другое юридическое лицо, уполномоченное собственниками решением общего собрания.
3) В случае, если выбран способ формирования фонда капитального ремонта на счете Регионального оператора, все функции начисления сбора взносов собственников на капитальный ремонт, а также функции заказчика работ по капремонту выполняет Региональный оператор.

В данном случае разрешается использовать на возвратной основе средства, накопленные собственниками одного многоквартирного дома, на проведение капитального ремонта другого многоквартирного дома, в случае если срок проведения ремонта данного дома определен в региональной программе раньше, и при условии, что данные многоквартирные дома находятся на территории одного городского округа или одного муниципального района.

Б) Если многоквартирный дом находится в управлении управляющей организации.

1) Собственники также могут выбрать способ формирования фонда капитального ремонта на специальном счете или на счете Регионального оператора. 

2)  Если выбран способ формирования фонда капитального ремонта на специальном счете, то владельцем специальном счета в данном случае может быть только Региональный оператор. Управляющая организация не может быть владельцем специального счета. При этом по решению общего собрания собственников помещений в данном доме управляющей организации (при условии ее согласия) поручается осуществлять функции начисления, сбора взносов собственников на капитальный ремонт, а также функции заказчика работ по капремонту.  Региональный оператор открывает в банке специальный счет и контролирует движение средств и производит списание средств на основании актов выполненных работ по капитальному ремонту подрядной организации. 
3) В случае, если выбран способ формирования фонда капитального ремонта на счете Регионального оператора, все функции начисления сбора взносов собственников на капитальный ремонт, а также функции заказчика работ по капитальному ремонту выполняет Региональный оператор.

В) Если собственниками многоквартирного дома реализуется непосредственный способ управления.

1) Собственники также могут выбрать способ формирования фонда капитального ремонта (на специальном счете или на счете Регионального оператора). 

2) Если выбран способ формирования фонда капитального ремонта на специальном счете, то владельцем специальном счета в данном случае может быть только Региональный оператор. Владельцем специального счета не может быть Управляющая организация или иная организация, с которой у собственников помещений в доме имеется договор на содержание и ремонт общего имущества, другой договор, предусматривающий предоставление услуг, выполнение работ.


При этом, функции начисления, сбора взносов собственников на капитальный ремонт, а также функции заказчика работ по капремонту осуществляет по решению общего собрания собственников  указанная выше организация (при условии ее согласия), предоставляющая по договору с собственниками помещений в данном доме  услуги (или выполняющая работы) по содержанию и ремонту общего имущества в доме.
3) В случае, если выбран способ формирования фонда капитального ремонта на счете Регионального оператора, все функции начисления сбора взносов собственников на капитальный ремонт, а также функции заказчика работ по капремонту выполняет Региональный оператор.

В зависимости от того, какой способ формирования фонда капитального ремонта выбирается собственниками на общем собрании, ими должны быть выполнены следующие действия, направленные на реализацию данного решения:

1) при выборе способа формирования фонда капитального ремонта на счете Регионального оператора данное решение должно быть направлено в адрес Регионального оператора. 
Для упрощения данной процедуры и во избежание потери документов в настоящее время сбор данных решений осуществляют органы местного самоуправления, которые в дальнейшем направляют указанные решения в министерство жилищной политики и энергетики Иркутской области.
2) при выборе способа формирования фонда капитального ремонта на специальном счете собственники помещений в многоквартирном доме обязаны на общем собрании также определить владельца специального счета, лицо, уполномоченное на открытие специального счета (физическое лицо, если владельцем специального счета будет ТСЖ, ЖСК, ЖК), кредитную организацию, в которой будет открыт специальный счет. 
Если владельцем специального счета определен Региональный оператор, то оно произведет открытие специального счета для конкретного многоквартирного дома после поступления к нему соответствующего протокола общего собрания и уведомит об этом собственников.
Собственники помещений в доме должны также принять решение о размере ежемесячного взноса на капитальный ремонт (в данном случае он может превышать размер минимального взноса), о перечне услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме (можно также установить более широкий перечень работ).

Способ формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома может быть изменен по решению общего собрания собственников помещений в данном доме при условии отсутствия непогашенной задолженности по оплате услуг/работ по капитальному ремонту, или по кредиту на капремонт. Жилищным кодексом Российской Федерации установлены следующие сроки реализации решения о смене способа формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома:


- при переходе  от способа формирования фонда капитального ремонта на счете Регионального оператора на специальный счете – через два года после принятия соответствующего решения общим собранием;

- при переходе от специального счета на счет Регионального оператора – через один месяц после принятия соответствующего решения общим собранием.
Обязанность по уплате взносов на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме возникает у собственников помещений по истечении пяти календарных месяцев,  начиная с месяца, следующего за месяцем, в котором была официально опубликована утвержденная региональная программа капитального ремонта, то есть с 1 сентября 2014 года. Данная норма установлена Законом области № 167-оз (с изменениями).

5. Нормативные  правовые акты Иркутской области, регулирующие вопросы проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах.
В рамках реализации положений Жилищного кодекса Российской Федерации на территории Иркутской области приняты следующие законодательные и нормативные правовые акты Иркутской области, регулирующие отдельные вопросы формирования системы планового капитального ремонта многоквартирных домов:



1. Закон Иркутской области от 27 декабря 2013 года № 167-ОЗ «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Иркутской области».

2. Постановление Правительства Иркутской области от 20 марта 2014 года № 138-пп «Об утверждении региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Иркутской области на 2014-2043 годы».

3. Постановление Правительства Иркутской области от 17 февраля 2014 года № 54-пп «Об установлении минимального размера взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Иркутской области, на 2014 год».

4. Постановление Правительства Иркутской области от  27 декабря 2013 года № 626-пп «Об утверждении Порядка выплаты владельцем специального счета и региональным оператором средств фонда капитального ремонта собственникам помещений в многоквартирном доме, а также порядок использования средств фонда капитального ремонта на цели сноса или реконструкции многоквартирного дома».

5. Постановление Правительства Иркутской области от 23 января 2014 года № 20-пп  «Об установлении порядка предоставления лицом, на имя которого открыт специальный счет, и региональным оператором сведений, подлежащих предоставлению в соответствии с частью 7 статьи 177 и статьей 183 Жилищного кодекса Российской Федерации, перечня иных сведений, подлежащих предоставлению указанными лицами, и порядка предоставления таких сведений».

6. Постановление Правительства Иркутской области от 28 марта 2014 года № 171-пп «Об утверждении порядка осуществления контроля за целевым расходованием денежных средств, сформированных за счет взносов на капитальный ремонт, и обеспечением сохранности этих средств».

7. Постановление Правительства Иркутской области от 28 марта 2014 года № 172-пп «Об утверждении порядка проведения мониторинга технического состояния многоквартирных домов». 

Ведется разработка следующих нормативных правовых актов:

1. Порядок и условия проведения конкурса по отбору российских кредитных организаций для открытия счета (счетов)  региональным оператором, в т. ч. и специальных.

2. Порядок и условия предоставления государственной поддержки на проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах.

3. Порядок привлечения региональным оператором подрядных организаций для оказания услуг и (или) выполнения работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах, а также порядок заключения региональным оператором договоров с подрядными организациями.

4. Порядок учета региональным оператором средств, заимствованных на проведение капитального ремонта многоквартирного дома, из фондов капитального ремонта других многоквартирных домов, срок и условия возврата региональным оператором указанных средств.

5. Порядок установления необходимости проведения капитального ремонта.

6. Информационное сопровождение создания региональной системы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Иркутской области.
В целях повышения информированности граждан о новой системе капитального ремонта многоквартирных домов, принятия собственниками осознанного решения о способе формирования фонда капитального ремонта многоквартирных домов министерством жилищной политики и энергетики Иркутской области совместно с Фондом капитального ремонта многоквартирных домов Иркутской области организована разъяснительная работа с населением Иркутской области через средства массовой информации, некоммерческие организации, ассоциации ТСЖ, Советы многоквартирных домов, 

На официальном сайте министерства в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» gkh.irkobl.ru в разделе «Капитальный ремонт» размещены материалы:

- нормативные правовые акты по вопросам организации капитального ремонта;

- рекомендации собственникам по проведению общих собраний по выбору способа формирования фонда капитального ремонта;

- примерная форма протокола общего собрания; 

- порядок действий органов местного самоуправления; 

- примерная форма постановления администрации муниципального образования о принятии решения в отношении многоквартирных домов, собственники помещений в которых не выбрали способ формирования фонда капитального ремонта;

- презентация на тему капитального ремонта.

На сайте  министерства открыта рубрика «Вопросы и ответы», где размещаются ответы на наиболее часто задаваемые вопросы по теме создания региональной системы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах.

Видеоматериалы онлайн-семинара с СРО «Содружество ЖКХ» доступны по следующим ссылкам:
http://gkhreforma.ru/page/news/actions/_742,
http://www.youtube.com/watch?v=GfhiHrhzxt8
