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I.ПРЕДЛАГАЕМАЯ МОДЕЛЬ ФИНАНСИРОВАНИЯ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМОВ

Данная модель разработана на основе анализа международного опыта и различных моделей финансирования капитального ремонта многоквартирных домов, предлагаемых для России, с целью создания устойчивой организационной и финансовой системы финансирования капитального ремонта и повышения энергоэффективности многоквартирных домов.
Данная модель содержит предложения по обязательному участию собственников в финансировании капитального ремонта многоквартирных домов, привлечению кредитов коммерческих банков и мерам государственной поддержки собственников жилья при проведении капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома.
I.1. Введение обязательных платежей собственников на капитальный ремонт

I.1.1. Создание фонда ремонта дома

Для создания в каждом многоквартирном доме резерва на капитальный ремонт предлагается законодательно установить обязанность собственников помещений в каждом многоквартирном доме создать фонд ремонта дома.

Субъект РФ на основании правил, утвержденных Правительством РФ, устанавливает:

· обязательный минимальный размер фонда ремонта дома как долю (например, 10 %) от установленного субъектом РФ стандарта стоимости комплексного капитального ремонта многоквартирного дома, направленного на обеспечение его безопасности и энергоэффективности (возможно, дифференцированно по муниципальным образованиям на территории субъекта Российской Федерации и типам многоквартирных домов по конструктивно-планировочным параметрам и уровню благоустройства);

· минимальной размер обязательной ежемесячной платы на капитальный ремонт дома в расчете на 1 квадратный метр помещения собственника в многоквартирном доме.

В случае расходования средств из фонда ремонта на проведение выборочных  капитальных ремонтов до достижения установленного минимального размера фонда ремонта собственники помещений в многоквартирном доме обязаны восполнить израсходованные средства фонда ремонта. При этом сохраняется размер обязательной ежемесячной платы. После достижения установленного минимального размера фонда ремонта средства из него могут расходоваться на установленные цели с последующим восстановлением минимального размера фонда ремонта путем  обязательной ежемесячной платы.

Лица, управляющие многоквартирными домами (ТСЖ, управляющие организации) и управляющие организации, ответственные за содержание многоквартирного дома при непосредственном управлении домом собственниками помещений, обязаны:

· взимать установленную субъектом РФ обязательную минимальную плату на капитальный ремонт дома весь период до достижения установленного обязательного размера фонда ремонта дома;

· открыть отдельный для каждого дома банковский счет для аккумулирования средств фонда ремонта дома, формируемого за счет платы собственников помещений на капитальный ремонт, и перечислять на этот счет взимаемые платежи на капитальный ремонт;

· принимать установленные законодательством меры к собственникам помещений, не исполняющим обязанность по внесению обязательных платежей на капитальный ремонт и других обязательных платежей;

· регулярно предоставлять собственникам помещений в многоквартирном доме информацию о состоянии фонда ремонта дома, соответствии его размера установленным требованиям (и решению собственников помещений);

· при передаче управления домом другому лицу (при изменении способа управления или смене управляющей организации) перечислять средства фонда ремонта дома на отдельный банковский счет, открытый новым управляющим, и передавать новому управляющему сведения о выполнении обязательств собственниками помещений в многоквартирном доме по внесению платы на капитальный ремонт.
Уполномоченный орган субъекта РФ (жилищная инспекция) вправе:

· осуществлять контроль за формированием фонда ремонта в многоквартирных домах;

· применять меры административной ответственности, установленные законодательством, к лицам, управляющим многоквартирными домами, за неисполнение действий по формированию фонда ремонта.

Собственники помещений в многоквартирном доме решением общего собрания вправе:

· установить бóльший размер фонда ремонта дома и (или) бóльшую величину платы на капитальный ремонт, чем установленные субъектом РФ.

I.1.2. Принадлежность средств фонда ремонта дома и распоряжение средствами

Для установления правового статуса и целевого назначения средств, формируемых за счет обязательной платы собственников помещений на капитальный ремонт дома, предлагается законодательно установить, что:

· Средства, формируемые за счет платежей собственников помещений в многоквартирном доме на капитальный ремонт, являются общими целевыми средствами собственников помещений в данном доме для оплаты общих расходов по финансированию капитального ремонта (энергоэффективной реконструкции) дома;

· С прекращением права собственности на помещение в многоквартирном доме средства, внесенные собственником помещений в фонд ремонта дома, не возвращаются, обязательства бывшего собственника по внесению установленной платы на капитальный ремонт дома переходят к новому собственнику помещения;

· Распределение средств фонда ремонта многоквартирного дома между собственниками помещений в доме пропорционально их доле в праве общей долевой собственности (с учетом фактического участия в создании фонда ремонта) возможно только в случае, если принято решение о сносе многоквартирного дома после признания его аварийным и не подлежащим капитальному ремонту (реконструкции), а также в случае если собственники помещений приняли решение не восстанавливать многоквартирный дом после его разрушения в результате природной или техногенной катастрофы. При этом до распределения и выплаты собственникам помещений средств фонда ремонта дома должны быть оплачены все расходы, связанные со сносом многоквартирного дома.

Для обособления средств, вносимых собственниками помещений на капитальный ремонт дома, от средств каждого из собственников помещений и средств других лиц (собственников помещений в других многоквартирных домах, ТСЖ, управляющих организаций) предлагается законодательно установить особый вид банковского счета, на котором аккумулируются средства на капитальный ремонт дома - номинальный банковский счет. 

Номинальный банковский счет открывается банком клиенту (владельцу счета) для проведения операций с денежными средствами, не являющимися денежными средствами клиента (владельца счета). Право владельца счета распоряжаться денежными средствами на номинальном счете ограничивается законом и банковскими правилами. За счет средств номинального банковского счета не могут удовлетворяться требования по обязательствам владельца счета. 

Применительно к средствам фонда ремонта дома открытие номинального банковского счета означает, что:

· Владельцем номинального банковского счета является лицо, управляющее многоквартирным домом - управляющая организация или товарищество собственников жилья, а средства на данном счете принадлежат собственникам помещений в многоквартирном доме, для фонда ремонта которого открыт данный счет;

· Для индивидуализации номинального банковского счета должен использоваться адрес многоквартирного дома;
· Использование средств, находящихся на данном счете, будет возможно только на основании решения общего собрания собственников помещений в данном многоквартирном доме (а в случаях, установленных законом - на основании решения суда);

· Законодательно определен порядок перевода средств с одного номинального счета на другой номинальный счет при изменении способа управления многоквартирным домом или  при смене управляющей организации.

Средства фонда ремонта многоквартирного дома в размере, установленном субъектом РФ, находящиеся на номинальном банковском счете, должны быть защищены от банкротства банка, в котором открыт данный номинальный счет, подобно тому, как защищены накопления на банковских счетах граждан. 

I.1.3. Цели использования накоплений за счет обязательных платежей собственников на капитальный ремонт дома

Для обеспечения целевого использования средств фонда ремонта дома, сформированных за счет обязательных платежей собственников жилья на капитальный ремонт, предлагается законодательно установить, на какие виды расходов могут быть использованы эти средства.
Рекомендуется установить, что за счет средств фонда ремонта дома могут оплачиваться все виды расходов, связанных с капитальным ремонтом (заменой) элементов общего имущества, реконструкцией многоквартирного дома, устранением или предотвращением аварий, оплата которых не предусмотрена установленной платой за управление, содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме:

a) Проведение энергоаудита, специальных видов технического обследования здания (за исключением ежегодного технического осмотра общего имущества, осуществляемого лицом, управляющим многоквартирным домом в соответствии с Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме)

b) Разработка и утверждение проектной документации для проведения капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома;

c) Выполнение работ по капитальному ремонту (реконструкции) многоквартирного дома;

d) Осуществление технического надзора за работами по капитальному ремонту (реконструкции) многоквартирного дома;

e) Оплата кредитов (займов), полученных для финансирования капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома;

f) Проведение  неотложных работ по устранению угрозы безопасности проживания в многоквартирном доме, а также предотвращению и ликвидации аварий и их последствий, если оплата этих работ не предусматривалась годовой сметой расходов на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме или средств текущих платежей не достаточно для оплаты этих работ (порядок принятия решения об использовании средств фонда ремонта дома для оплаты неотложных работ определяется законом или постановлением Правительства РФ);

g) Осуществление сноса многоквартирного дома в случае признания его аварийным и не подлежащим капитальному ремонту (реконструкции). 

I.1.4. Принятие решения о проведении капитального ремонта и использовании средств фонда ремонта дома

В соответствии с действующим законодательством принятие решения о капитальном ремонте и реконструкции многоквартирного дома является компетенцией общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (ЖК, ст. 44, ч.2, п.1).

Для эффективной реализации данной нормы рекомендуется дополнить законодательство следующими положениями:

· Об обязанности лица, управляющего многоквартирным домом (ТСЖ, управляющая организация), проводить регулярные осмотры общего имущества, оценку его технического состояния, соответствия обязательным требованиям безопасности (включая соответствие требованиям по энергоэффективности) и подготавливать для собственников помещений информацию и предложения для принятия решения по проведению капитального ремонта, реконструкции дома (о состоянии дома, приоритетности и комплексности работ, стоимости, сроке проведения, по ожидаемым эффектам от проведения ремонта, способам финансирования, по возможным мерам бюджетной поддержки и т.д.);

· О сокращении количества голосов, необходимых для принятия решений о проведении и финансировании капитального ремонта до простого большинства;

· О введении административной ответственности лиц, управляющих многоквартирными домами, за неисполнение действий по информированию собственников помещений и организации принятие решений о проведения капитального ремонта;

· О компетенции органов государственного жилищного надзора – в случае если собственники помещений в многоквартирном доме в установленный срок не приняли решения о проведении работ по капитальному ремонту общего имущества в соответствии с предписанием органа государственного жилищного надзора об устранении несоответствия обязательным требованиям безопасности здания, орган государственного жилищного надзора вправе применить меры административного воздействия к собственникам помещений и (или) лицу, управляющему домом, а при необходимости обратиться в суд для получения решения об использовании лицом, управляющим многоквартирным домом, средств фонда ремонта дома для финансирования работ, необходимых для устранения угрозы безопасности, и понуждения собственников помещений внести необходимые дополнительные средства для их оплаты.

I.1.5. Меры по исполнению обязательств собственниками помещений по внесению платы на капитальный ремонт многоквартирного дома

Для обеспечения возможности ТСЖ и управляющих организаций взыскивать с собственников помещений установленные обязательные платежи на капитальный ремонт многоквартирного дома рекомендуется дополнить российское законодательство следующими нормами, устанавливающими права лица, управляющего многоквартирным домом (ТСЖ или управляющая организация), в отношении собственника помещения, имеющего задолженность по внесению обязательного платежа на капитальный ремонт дома:

· При задолженности свыше 3 и до 6 месяцев:

· ограничивать или прекратить предоставление услуги электроснабжения и (или) газоснабжения;

· переводить субсидию на оплату жилья и коммунальных услуг непосредственно на счет ТСЖ или управляющей организации;

· на основании судебного решения обращать взыскание на заработную плату и иные доходы и имущество должника; 

· При задолженности свыше 6 и до 12 месяцев:

· регистрировать залог на помещение собственника в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним (ЕГРП) (вследствие чего невозможна продажа помещения без погашения долга); 

· При задолженности свыше 12 месяцев:

· на основании судебного решения обращать взыскание по долгам на помещение собственника.

В случае если помещение, на которое обращено взыскание, является единственным местом проживания собственника и членов его семьи, законодательством может быть предусмотрено по решению суда возложение на орган местного самоуправления, судебного исполнителя или лица, управляющего домом, обязанность за счет средств, вырученных от продажи помещения и оставшихся после погашения долга, приобрести и предоставить бывшему собственнику другое жилое помещение (требования к площади и уровню благоустройства такого помещения не устанавливаются).

В случае если в муниципальном образовании имеется муниципальным жилищный фонд для предоставления по договорам найма, а собственник, на помещение которого обращено взыскание, относится к категории малообеспеченных, решением суда может быть определена обязанность органа местного самоуправления предоставить бывшему собственнику помещение по договору найма без права его приватизации.

Для эффективной реализации мер по взысканию задолженности необходимы:

· Осуществление ускоренного судебного рассмотрения исков ТСЖ и управляющих организаций к собственникам-должникам;

· Быстрое исполнение судебных решений.

Кроме того, для решения проблемы задолженности по обязательным платежам собственников помещений необходимы:

· Развитие муниципального жилья для предоставления по договорам социального найма для тех домохозяйств, для которых содержание собственного жилья является обременительным;

· Возможность для пенсионеров заключить с банком договор обратной ипотеки 
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Рисунок 1. Рекомендуемый  механизм обеспечения финансирования капитального ремонта дома за счет средств собственников помещений

I.2. Привлечение кредитов коммерческих банков для финансирования капитального ремонта (реконструкции) многоквартирных домов

Предлагаемая модель финансирования капитального ремонта предполагает, что основным источников финансирования комплексного капитального ремонта и энергоэффективной модернизации многоквартирных жилых домов в России будут банковские кредиты, привлекаемые под поток средств, формируемых за счет платежей собственников на капитальный ремонт. 

Основные элементы системы кредитования капитального ремонта:

· Решение о привлечении кредита на проведение капитального ремонта многоквартирного дома принимают собственники помещений в данном доме на основании предложения о перечне работ, сроке проведения и стоимости капитального ремонта, подготовленного лицом, управляющим многоквартирным домом (ТСЖ или управляющей организацией);

· Собственники помещений принимают решение о привлечении кредита на общем собрании большинством голосов (необходимое количество голосов для принятия решения должен установить закон, рекомендуемое количество голосов – более 50 процентов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме);

· Заемщиком кредита является лицо, управляющее многоквартирным домом (ТСЖ или управляющая организация), действующее на основании решения общего собрания собственников помещений;

· Выплата кредита производится за счет платежей собственников помещений на капитальный ремонт, необходимый размер которых устанавливается общим собранием собственников помещений в доме (решением общего собрания собственников помещений банку предоставляется право ежемесячного списания средств для оплаты кредита со счета, на который поступают платежи  собственников помещений на капитальный ремонт);

· Кредит предоставляется без залога недвижимого имущества собственников помещений в многоквартирном доме, ТСЖ или управляющей организации, без поручительства отдельных собственников помещений (под поток платежей собственников помещений на капитальный ремонт);

· По требованию банка поручительство по кредиту предоставляет гарантийное агентство, созданное при поддержке государства;

· Поручительство покрывает значительную часть кредита (75-80%);

· Поручительство по кредиту предоставляется гарантийным агентством на платной основе (1-2 % от  суммы кредита, обеспеченной поручительством).

Гарантийное агентство может быть создано как:

· Федеральное гарантийное агентство (на основе реорганизованной Государственной корпорации – Фонда содействия реформированию ЖКХ) с сетью филиалов в субъектах РФ;

· Региональное гарантийное агентство.

Цель создания гарантийного агентства – формирование нового массового кредитного продукта банковского сектора для капитального ремонта и энергоэффективной модернизации многоквартирных домов 

Задачами гарантийного агентства являются:

На первом этапе:

· Формирование требований к проектам капитального ремонта (реконструкции) многоквартирных домов для предоставления поручительств по кредитам;

· Формирование требований к заемщику кредита для предоставления поручительства по кредиту;

· Предоставление поручительств коммерческим банкам по кредитам на капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирных домов.

В перспективе возможно:

· Привлечение средств международных финансовых институтов и институциональных инвесторов;

· Предоставление кредитных линий коммерческим банкам для кредитования энергоэффективной реконструкции жилищного фонда.

Требованиями гарантийного агентства к проектам капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома для предоставления поручительства по кредиту могут быть следующие:

· Проект капитального ремонта (реконструкции)  многоквартирного дома должен обеспечить соответствие многоквартирного дома требованиям безопасности и (или) энергоэффективности

· В состав работ по проекту включены работы/мероприятия, указанные в отчетах технического и (или) энергетического обследования здания (или рекомендованные энергоаудиторами для аналогичных зданий);
· Проект капитального ремонта (реконструкции)  многоквартирного дома (состав работ и их стоимость) должен быть утвержден общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме.

Требованиями гарантийного агентства к заемщикам кредита для предоставления поручительства снижения рисков агентства могут быть следующие:

· Финансовые требования:
· Финансовая дисциплина собственников помещений (собираемость платежей не менее 95%);

· Размер фонда ремонта до кредитования (не менее 10 - 20 % стоимости проекта капитального ремонта + нерасходуемый остаток в размере 3-месячного платежа по кредиту);

· Размер платы собственников в фонд ремонта дома обеспечивает выплату кредита с учетом уровня сбора обязательных платежей (ежемесячные поступления в фонд ремонта дома должны превышать ежемесячные платежи по кредиту не менее чем на 15%);

· Страхование многоквартирного дома на период кредита;

· Организационные требования:
· ТСЖ создан из собственников помещений одного дома (членами ТСЖ являются более 80 % собственников);

· ТСЖ имеет опыт деятельности не менее 6 -12 месяцев; 

· У ТСЖ нет просроченной задолженностей по налогам, за коммунальные услуги; 

· Средства фонда ремонта дома находятся на отдельном счете, открытом ТСЖ

· Расчетный счет ТСЖ открыт в банке-кредиторе;

· Все решения, связанные с капитальным ремонтом (реконструкцией) приняты общим собранием количеством голосов, соответствующим законодательству;

· Выбран подрядчик для проведения работ (не менее чем из 3 предложений) и заключен предварительный договор подряда;

· Определено лицо для надзора за работами.
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Рисунок 2. Рекомендуемый механизм привлечения кредитов коммерческих банков для финансирования капитального ремонта

I.3. Государственная поддержка собственников жилья при проведении капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома

Предлагаемая модель финансирования капитального ремонта и повышения энергоэффективности многоквартирных домов предполагает государственную поддержку по следующим трем направлениям:

· институциональная поддержка; 

· бюджетная поддержка;

· информационно-методическая поддержка.

Институциональная поддержка заключается в участии государства (субъектов РФ) в создании специализированных финансовых институтов для развития системы кредитования капитального ремонта (реконструкции) жилищного фонда - гарантийных агентств для предоставления поручительств по кредитам ТСЖ и управляющим организациям, привлечения средств финансовых рынков для реновации жилищного фонда. 

Меры бюджетной поддержки направлены на государственное стимулирование масштабного проведения капитального ремонта и энергоэффективной реконструкции многоквартирного жилищного фонда.

Предлагаемые меры бюджетной поддержки включают в себя:

· субсидии юридическим лицам – товариществам собственников жилья и управляющим организациям;

· субсидии банкам (для уменьшения процентной ставки по кредитам на капитальный ремонт в период запуска программы кредитования для повышения привлекательности и доступности кредитов для собственников жиль
);

· субсидии собственникам - гражданам с низкими доходами. 

I.3.1. Субсидии товариществам собственников жилья и управляющим организациям

Бюджетная помощь (субсидии) товариществам собственников жилья и управляющим организациям предоставляется, исходя из следующих принципов:

· поддержка инициатив собственников жилья (субсидия предоставляется, только если собственники помещений самостоятельно приняли решение о проведении капитального ремонта и его финансировании за счет собственных и заемных средств);

· поддержка комплексных ремонтов для повышения энергоэффективности дома или реконструкции дома (комплексные ремонты, реконструкция дома требуют больших вложений, следовательно, субсидии будут содействовать привлечению кредитов); 

· размер субсидии должен зависеть от достигаемого результата по повышению энергоэффективности;

· развитие конкуренции на рынке (исполнители работ и услуг выбираются ТСЖ и УК на альтернативной основе – из нескольких претендентов). 

Виды субсидий для ТСЖ и управляющих организаций:

· Субсидия на проведение энергоаудита многоквартирного дома и разработку проектной документации на комплексный капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирного дома

Эта субсидия особенная важна в первый период развития программ энергосберегающей реконструкции жилищного фонда для накопления информации о дефектах зданий различного типа, приводящих к повышенному потреблению энергии, о наборах работ и мероприятий, приводящих к  достижению максимального энергосбережения,  о наиболее эффективных проектных решениях. Условием предоставления данного вида субсидии является предоставление отчета об энергоаудите и проекта реконструкции здания в уполномоченный государственный орган для создания информационной базы по энергоэффективной модернизации жилищного фонда. 

· Субсидия на выполнение работ по капитальному ремонту (реконструкции многоквартирного дома):

· Субсидия для многоквартирных домов с большим сроком эксплуатации, нуждающихся в проведении неотложных работ по капитальному ремонту для восстановления безопасного состояния здания, фонд ремонта которых еще не достиг размера, необходимого для получения кредита (субсидия предоставляется для того, чтобы суммарная доля собственных средств  собственники помещений, накопленных в фонде ремонта, и средств субсидии от стоимости ремонта удовлетворяла требованиям банка для предоставления кредита); 

Данный вид субсидии имеет целевой характер, она предоставляется для ремонта домов, у собственников которых, в связи с плохим техническим состоянием дома, нет времени для накопления необходимых средств в фонде ремонта дома для получения кредита на ремонт. 

· Субсидия, стимулирующая собственников помещений в многоквартирных домах принимать решения о капитальном ремонте с привлечением кредитов (субсидии предоставляется ТСЖ и управляющим организациям, первыми обратившимся за кредитами на капитальный ремонт, по решению собственников жилья, при условии, что, стоимость ремонта составляет, например, не менее 1 тыс. рублей на 1 кв. м помещений в многоквартирном доме, а доля кредита в финансировании проекта ремонта – не менее, например, 50 %); 

Этот вид субсидии имеет очень большое значение на первом этапе – этапе запуска программ кредитования капитального ремонта, - для привлечения внимания собственников помещений к новым возможностям финансирования капитального ремонта Объем бюджетных средств  для предоставления данного вида субсидий ограничен, о чем собственники жилья должны быть широко оповещены. Размер данного вида субсидий может составлять, например, 10-15 % от стоимости капитального ремонта.

· Субсидия, стимулирующая энергоэффективную реконструкцию многоквартирных домов (субсидия предоставляется только для проектов комплексного капитального ремонта (реконструкции) дома, размер которой зависит от достигаемого результата по повышению энергоэффективности (класса энергоэффективности) многоквартирного дома;

Размер данного вида субсидии должен быть значимым для собственников жилья (чтобы создавать стимулы к энергоэффективной реконструкции домов), но не превышать долю финансирования ремонта самими собственниками за счет собственных и заемных средств (от 20 до 40 % в зависимости от достигаемого результата). Размер субсидии определяется по планируемым в проекте реконструкции результатам энергосбережения (расчетного изменения класса энергоэффективности здания). За достижение запланированного эффекта энергосбережения в результате реализации рекомендованных в отчете об энергоаудите работ и мероприятий несет ответственность энергоаудитор. Условием предоставления субсидии данного вида  является предоставление лицом, управляющим домом, отчетов о годовом потреблении энергии  в течение ряда лет после завершения проекта в уполномоченный государственный орган для создания информационной базы по энергоэффективной модернизации жилищного фонда. 

Бюджетная субсидия ТСЖ или управляющей организации предоставляется при условии предоставления в уполномоченный орган местного самоуправления или субъекта Российской Федерации в составе заявки на субсидию документов, подтверждающих, что ТСЖ или управляющая организация выбрали исполнителя работ по капитальному ремонту (реконструкции) здания не менее чем из трёх
 предложений. В качестве таких документов товариществом или управляющей организацией могут быть представлены копии предложений от организаций, претендовавших на выполнение работ, копии отчетов (протоколов) ТСЖ или управляющей организации об оценке предложений или запросе котировок, копия протокола заседания правления ТСЖ о выборе исполнителя или протокола заседания Совета дома об участии в выборе исполнителя.

Бюджетная субсидия ТСЖ или управляющей организации предоставляется в следующем порядке:

· решение о предоставлении бюджетной субсидии принимается до начала ремонта (до заключения кредитного договора);

· средства субсидии перечисляются получателю субсидии после завершения и приемки работ для оплаты последнего платежа подрядчику с учетом фактической суммы расходов на капитальный ремонт, но не величины, установленной решением о предоставлении субсидии.

Для осуществления мер бюджетной поддержки предлагается установить законодательно право субъекта РФ предоставлять субсидии на капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирных домов в рамках региональных программ.

I.3.2. Субсидии собственникам – гражданам с низкими доходами

Для обеспечения возможности собственникам помещений с низкими доходами участвовать в финансировании капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома предлагается:

· расширить существующую программу жилищных субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг, включив в субсидируемые расходы собственников квартир обязательную плату за капитальный ремонт. 

· рекомендовать субъектам РФ предоставлять дополнительные меры государственной поддержки малообеспеченным собственникам жилья при финансировании комплексного капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома:

· предоставление  субсидии для участия собственников - граждан с низкими доходами  в формировании средств фонда ремонта, необходимых для получения кредита;

· предоставление субсидии на оплату процентной ставки по кредиту в части, относящейся к  собственникам помещений - гражданам с низкими доходами. 

Альтернативными мерами в отношении собственников - граждан с низкими доходами могут быть следующие:

· законодательно определить возможность по желанию граждан деприватизации (передачи в муниципальную собственность) жилых помещений после окончания срока действия закона «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации», а также вне зависимости от способа приобретения жилого помещения в собственность (приватизация, купля-продажа, дарение, наследование и др.) 

· законодательно возможность «обратной ипотеки» (пожизненной ренты) для граждан пенсионного возраста. 

I.3.3. Информационно-методическая поддержка 

Информационно – методическая поддержка заключается в следующем: 

· Информирование собственников жилья:

· О законодательных требованиях, связанных с безопасным состоянием и энергоэффективностью жилых зданий;

· Об обязанностях собственников жилья и лиц, управляющих многоквартирными домами, по обеспечению безопасности и энергоэффективности жилых зданий;

· О преимуществах энергосбережения, комплексной реконструкции многоквартирных домов;

· О возможностях и условиях получения заемных средств и бюджетной поддержки для капитального ремонта (реконструкции) многоквартирных домов;

· О лучшем опыте осуществления энергосберегающей реконструкции в жилищном фонде.

· Методическая поддержка ТСЖ и управляющих организаций:

· Распространение результатов энергоаудитов типовых многоквартирных зданий, рекомендаций по набору работ и мероприятий для достижения эффекта энергосбережения и сокращения затрат на оплату коммунальных услуг;

· Разработка и распространение проектных решений для проведения реконструкции типовых многоквартирных зданий;

· Консультирование и предоставление методических рекомендаций, примерных форм документов, расчетов эффективности затрат для разработки предложений собственникам для принятия решения о проведении комплексного капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома, подачи ходатайства о кредите, бюджетной помощи и другим вопросам;

· Проведение массового обучения управляющих и представителей ТСЖ, советов многоквартирных домов.
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Рисунок 3.  Предлагаемая модель финансирования капитального ремонта многоквартирных домов в России

II. Законодательное обеспечение ОБЯЗАТЕЛЬНОГО УЧАСТИЯ СОБСТВЕННИКОВ ПОМЕЩЕНИЙ В финансированиЯ капитального ремонта
При создании фонда ремонта многоквартирного дома в каждом многоквартирном доме необходимо на законодательном уровне решить следующие задачи:

· обеспечить принятие решения о формировании фонда ремонта многоквартирного дома в каждом многоквартирном доме и о размере обязательных платежей собственников для его формирования;

· обеспечить обязательность исполнения решения о формировании фонда ремонта многоквартирного дома;

· обеспечить постоянное нахождение средств фонда ремонта многоквартирного дома в собственности исключительно собственников помещений в многоквартирном доме независимо от реализуемого способа управления многоквартирным домом, а также в случаях изменения способа управления или смены организации, управляющей многоквартирным домом;

· обеспечить целевое использование средств фонда ремонта многоквартирного дома;

· обеспечить возможность принудительного взыскания обязательных платежей с собственников помещений в многоквартирном доме в фонд ремонта многоквартирного дома.

При использовании средств, накопленных в фонде ремонта многоквартирного дома, необходимо на законодательном уровне решить следующие задачи:

· исключить возможность использования средств фонда ремонта многоквартирного дома без ведома собственников помещений в многоквартирном доме;

· обеспечить своевременное принятие собственниками помещений в многоквартирном доме необходимых решений по проведению капитального ремонта многоквартирного дома;

· предусмотреть возможность использования средств фонда ремонта многоквартирного дома для проведения неотложных работ, связанных с устранением угрозы безопасности проживания в доме, в случае если собственники помещений не приняли необходимого решения.

Для реализации предложенного механизма обеспечения обязательного участия собственников помещений в финансировании капитального ремонта многоквартирного дома необходимо внести соответствующие изменения и дополнения в Жилищный кодекс Российской Федерации, Гражданский кодекс Российской Федерации, Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях, в законодательство о банках и банковской деятельности, и другие законодательные акты.

II.1. Необходимые изменения и дополнения Жилищного кодекса РФ

Предлагается внести в Жилищный кодекс Российской Федерации дополнения, связанные как с формированием фонда ремонта многоквартирного дома, так и использованием средств фонда ремонта многоквартирного дома.

II.1.1. Создание фонда ремонта многоквартирного дома и установление размера обязательных платежей собственников помещений в многоквартирном доме на капитальный ремонт

А.
Для решения задачи обязательного аккумулирования средств собственников помещений в каждом многоквартирном доме на проведение капитальных ремонтов при одновременном исключении обязательности неограниченно долгого накопления средства  без их использования, с целью минимизации инфляционных потерь «комбинированной» моделью предлагается обязательное создание минимально необходимого резерва средств  в фонде ремонта многоквартирного дома. Для этого предлагается внести в Жилищный кодекс РФ следующие дополнения (новая статья 1581):

· Установить обязанность собственников помещений в каждом многоквартирном доме создать фонд ремонта многоквартирного дома в размере не менее установленного субъектом РФ обязательного минимального размера фонда ремонта многоквартирного дома;
· Определить, что фонд ремонта многоквартирного дома формируется путем внесения обязательной ежемесячной платы на капитальный ремонт многоквартирного дома, в размере не менее установленного минимального размера такой платы.
В.
Для обеспечения обязательности создания фонда ремонта многоквартирного дома в минимально установленном размере в каждом многоквартирном доме и упрощения процесса принятия решений по необходимому размеру фонда ремонта многоквартирного дома, а также принятия решения по размеру обязательных платежей собственников помещений в многоквартирном доме для формирования фонда ремонта многоквартирного дома, предлагается внести в Жилищный кодекс РФ следующие дополнения: 

· Предоставить субъектам РФ (статья 13) полномочия по установлению: 

· стандарта стоимости комплексного капитального ремонта многоквартирных домов в субъекте РФ, проводимого для обеспечения их безопасности и повышения энергоэффективности
;

· обязательного минимального размера фонда ремонта многоквартирного дома, определяемого как доля от установленного субъектом РФ стандарта стоимости комплексного капитального ремонта многоквартирных домов в субъекте РФ;

· минимального размера обязательной ежемесячной платы собственников помещений в многоквартирном доме на капитальный ремонт многоквартирного дома в расчете на 1 квадратный метр площади принадлежащих собственнику помещений, вносимой в обязательном порядке до момента формирования обязательного минимального размера фонда ремонта многоквартирного дома.

· Предоставить Правительству РФ (статья 12) полномочие по установлению правил определения: стандарта стоимости комплексного капитального ремонта многоквартирного дома обязательного минимального размера фонда ремонта многоквартирного дома, минимального размера обязательной платы собственников помещений на капитальный ремонт многоквартирного дома;

· Установить (статья 161) обязанность лиц, управляющих многоквартирными домами (товариществ собственников жилья, жилищных, жилищно-строительных и других специализированных потребительских кооперативов, управляющих организаций), и лиц, ответственных за содержание многоквартирного дома при непосредственном управлении домом собственниками помещений: 

· взимать обязательную плату на капитальный ремонт многоквартирного дома в установленном размере вплоть до достижения обязательного минимального размера фонда ремонта многоквартирного дома или до достижения размера этого фонда, установленного решением общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме;

· принимать установленные законодательством меры к собственникам помещений в многоквартирном доме, не исполняющим обязанность по внесению обязательных платежей на капитальный ремонт многоквартирного дома;

· регулярно предоставлять собственникам помещений в многоквартирном доме информацию о размере фонда ремонта многоквартирного дома и его соответствии установленному минимальному размеру;

· Установить полномочия регионального органа государственного жилищного надзора (статья 20) по: 

· осуществлению контроля за формированием фонда ремонта в многоквартирных домах;

· применению мер административной ответственности, установленных законодательством, к лицам, управляющим многоквартирными домами, за неисполнение действий по формированию фонда ремонта многоквартирного дома.

С.
Для обеспечения возможности реализации инициатив собственников помещений в многоквартирном доме по формированию фонда ремонта многоквартирного дома внести в Жилищный кодекс РФ следующие дополнение (новая статья 1581):

· Установить, что к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме относится:

· установление бóльшего размера фонда ремонта многоквартирного дома, чем установленный субъектом РФ обязательный минимальный размер такого фонда;

· установление бóльшего размера ежемесячной платы собственников помещений на капитальный ремонт, чем установленный субъектом РФ минимальный размер обязательной ежемесячной платы собственников помещений на капитальный ремонт.

D.
Для обеспечения целевого использования средств, аккумулируемых в фонде ремонта многоквартирного дома, и в то же время, предоставления возможности использовать эти средства для проведения неотложных работ по поддержанию технического состояния многоквартирного дома на надлежащем уровне, предлагается внести в Жилищный кодекс РФ следующие дополнения (новая статья 1581):
· Установить, что за счет средств фонда ремонта многоквартирного дома могут оплачиваться все виды расходов, связанных с капитальным ремонтом (заменой) элементов общего имущества, реконструкцией многоквартирного дома, устранением или предотвращением аварий, проведением энергосберегающих мероприятий, оплата которых не предусмотрена установленной платой за управление, содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме, в том числе:

· проведение энергоаудита, специальных видов технического обследования здания (за исключением ежегодного технического осмотра общего имущества, осуществляемого лицом, управляющим многоквартирным домом в соответствии с Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме);

· разработка и утверждение проектной документации для проведения капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома;

· выполнение работ по капитальному ремонту (реконструкции) многоквартирного дома;

· осуществление технического надзора за работами по капитальному ремонту (реконструкции) многоквартирного дома;

· оплата кредитов (займов), полученных для финансирования капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома;

· проведение неотложных работ по устранению угрозы безопасности проживания в многоквартирном доме, а также предотвращению и ликвидации аварий и их последствий, если оплата этих работ не предусматривалась годовой сметой расходов на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме или средств текущих платежей недостаточно для оплаты этих работ;

· осуществление сноса многоквартирного дома в случае признания его аварийным и не подлежащим капитальному ремонту (реконструкции).

· Установить, что в случае расходования средств из фонда ремонта многоквартирного дома на проведение выборочных капитальных ремонтов в период до достижения установленного субъектом РФ обязательного минимального размера фонда ремонта многоквартирного дома собственники помещений в многоквартирном доме обязаны восполнять израсходованные средства фонда ремонта многоквартирного дома путем внесения обязательной ежемесячной платы на капитальный ремонт вплоть до достижения обязательного минимального размера фонда ремонта многоквартирного дома;

· Установить, что после достижения установленного субъектом РФ минимального размера фонда ремонта многоквартирного дома средства из него могут расходоваться на установленные Жилищным кодексом РФ цели с последующим восстановлением обязательного минимального размера фонда ремонта многоквартирного дома путем внесения собственниками помещений в многоквартирной доме обязательной ежемесячной платы на капитальный ремонт многоквартирного дома.

II.1.2. Обеспечение принадлежности средств фонда ремонта многоквартирного дома собственникам помещений в многоквартирном доме

А.
Для определения правового статуса средств, формируемых за счет обязательной платы собственников помещений в многоквартирном доме на капитальный ремонт, как общих средств, принадлежащих собственникам помещений в многоквартирном доме, предлагается внести в Жилищный кодекс РФ следующие дополнения (новая статья 1581):

· Средства фонда ремонта многоквартирного дома, формируемого за счет обязательных платежей собственников помещений в многоквартирном доме на капитальный ремонт многоквартирного дома, являются общими целевыми средствами собственников помещений в данном многоквартирном доме и могут расходоваться только для оплаты общих расходов по финансированию капитального ремонта (энергоэффективной реконструкции) дома;

· С прекращением права собственности на помещение в многоквартирном доме путем его отчуждения средства, внесенные собственником помещений в фонд ремонта многоквартирного дома, данному собственнику не возвращаются;

· С прекращением права собственности на помещение в многоквартирном доме путем его отчуждения обязательства бывшего собственника помещения в многоквартирном доме по внесению установленной платы на капитальный ремонт многоквартирного дома переходят к новому собственнику помещения;

· Распределение и возврат средств из фонда ремонта многоквартирного дома собственникам помещений в многоквартирном доме пропорционально их доле в праве общей долевой собственности (с учетом задолженности по внесению платы на капитальный ремонт многоквартирного дома) возможны только в случае, если принято решение о сносе многоквартирного дома после признания его аварийным и не подлежащим капитальному ремонту (реконструкции), а также в случае если собственники помещений приняли решение не восстанавливать многоквартирный дом после его разрушения в результате природной или техногенной катастрофы. При этом до распределения и выплаты собственникам помещений средств из фонда ремонта многоквартирного дома должны быть оплачены все расходы, связанные со сносом многоквартирного дома.

В.
Для обособления средств фонда ремонта многоквартирного дома, принадлежащих собственникам помещений в данном доме, от средств организации, управляющей многоквартирным домом и/или средств товариществ собственников жилья, жилищных, жилищно-строительных кооперативов, и других специализированных потребительских кооперативов, предлагается внести в Жилищный кодекс РФ следующие дополнения (новая статья 1581):

· Установить, что средства фонда ремонта многоквартирного дома, формируемые за счет платежей собственников помещений на капитальный ремонт дома (а также других, незапрещенных законодательством источников), должны аккумулироваться на специальном банковском счете – счете фонда ремонта многоквартирного дома, открываемом лицом, управляющим многоквартирным домом, отдельном для каждого многоквартирного дома; 

· Для индивидуализации специального банковского счета – счета фонда ремонта многоквартирного дома, используется почтовый адрес многоквартирного дома;

· Установить обязанность лиц, управляющих многоквартирными домами (товариществ собственников жилья, жилищных, жилищно-строительных и других специализированных потребительских кооперативов, управляющих организаций), и лиц, ответственных за содержание многоквартирного дома при непосредственном управлении домом собственниками помещений:

· открыть отдельный для каждого многоквартирного дома специальный банковский счет с особым режимом (счет фонда ремонта многоквартирного дома) для аккумулирования средств фонда ремонта многоквартирного дома, формируемого за счет платы собственников помещений на капитальный ремонт, и перечислять на этот счет взимаемые платежи на капитальный ремонт;

· при передаче управления домом (при изменении способа управления или смене управляющей организации по решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме) другому лицу – новому управляющему, перечислить средства фонда ремонта дома на специальный банковский счет (счет фонда ремонта многоквартирного дома), открытый новым управляющим, и передать новому управляющему сведения о выполнении обязательств собственниками помещений в многоквартирном доме по внесению платы на капитальный ремонт на момент передачи управления многоквартирным домом  другому лицу.

II.1.3. Принятие решений о проведении капитального ремонта многоквартирного дома и использовании средств фонда ремонта дома

В предлагаемой модели финансирования капитального ремонта многоквартирных домов предполагается, что решение о проведении капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома и использовании для этой цели средств фонда ремонта многоквартирного дома преимущественно принимается собственниками помещений в доме на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме, как это уже установлено действующим законодательством (пункт 1 части 2 статьи 44 Жилищного кодекса). Это решение принимается на основании предложений лица, управляющего многоквартирным домом. Но в то же время предлагается механизм принятия решения о проведении неотложных работ для устранения угрозы безопасности проживания в доме (судом по иску органа государственного жилищного надзора) с использованием для этой цели средств фонда ремонта многоквартирного дома в случае, если собственники помещений самостоятельно не приняли необходимых решений.
А.
Для обеспечения своевременности принятия собственниками помещений необходимых решений о проведении капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома, мероприятий по энергосбережению предлагается дополнить Жилищный кодекс РФ (статью 161) следующими положениями:

· Установить обязанности лиц, управляющих многоквартирными домами:

· проводить регулярные (не менее одного раза в год) осмотры общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме с целью оценки его технического состояния и соответствия обязательным требованиям безопасности (включая соответствие требованиям по энергоэффективности);

· информировать собственников помещений в многоквартирном доме о состоянии общего имущества и его соответствии обязательным требованиям безопасности (включая соответствие требованиям по энергоэффективности);

· разрабатывать предложения для собственников помещений в многоквартирным доме по проведению капитального ремонта, реконструкции дома (срочности, приоритетности и комплексности работ, стоимости, сроке проведения, ожидаемым эффектам от проведения капитального ремонта, способам финансирования, возможным мерам бюджетной поддержки и т.д.) для принятия решений собственниками помещений о проведении ремонта, реконструкции многоквартирного дома;
· Установить обязанность собственников помещений в многоквартирном доме на годовом общем собрании рассматривать предложения лица, управляющего многоквартирным домом, по проведению капитального ремонта, реконструкции дома, проведению энергосберегающих мероприятий (новая статья 1581);

· Установить административную ответственность:

· лица, управляющего многоквартирным домом, за невыполнение действий по проведению регулярных осмотров общего имущества в многоквартирном доме с целью оценки его технического состояния и соответствия обязательным требованиям безопасности и (или) информированию собственников помещений о состоянии общего имущества, и (или) разработке предложений по проведению капитального ремонта, реконструкции дома (статья 161);

· собственников помещений в многоквартирном доме за непринятие решения о проведении и (или) финансировании работ по капитальному ремонту, необходимых для устранения угрозы безопасности проживания в доме (новая статья 1581).

В.
Для обеспечения возможности принятия собственниками помещений в многоквартирном доме на общем собрании решения о проведении капитального ремонта, реконструкции дома, проведения энергоэффективных мероприятий, предлагается внести в Жилищный кодекс РФ (новая статья 1581) следующее изменение, уменьшающее количество голосов, необходимых для принятия решений: 

· Установить, что решения о проведении и финансировании капитального ремонта, реконструкции (без изменения размера долей собственников помещений в праве общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме) принимается большинством голосов собственников помещений в многоквартирном доме.

С.
Для обеспечения своевременности проведения неотложных ремонтов для устранения угрозы безопасности проживания в многоквартирном доме в случае, если собственники помещений в многоквартирном доме на общем собрании не приняли необходимые решения, внести в Жилищный кодекс РФ (статья 20) следующее дополнение:

· Установить, что в случае если собственники помещений в многоквартирном доме в установленный срок не приняли решения о проведении работ по капитальному ремонту общего имущества в соответствии с предписанием органа государственного жилищного надзора об устранении несоответствия обязательным требованиям безопасности здания, орган государственного жилищного надзора вправе применить меры административного воздействия к собственникам помещений и (или) лицу, управляющему домом, а при необходимости обратиться в суд для получения решения об использовании лицом, управляющим многоквартирным домом, средств фонда ремонта дома для финансирования работ, необходимых для устранения угрозы безопасности, и понуждения собственников помещений внести необходимые дополнительные средства для их оплаты.

II.1.4. Обеспечение защиты средств фонда ремонта многоквартирного дома от несанкционированного использования

Для исключения возможности использования средств собственников помещений в многоквартирном доме, аккумулированных в фонде ремонта многоквартирного дома, без ведома собственников помещений предлагается внести в Жилищный кодекс РФ следующие дополнения (новая статья 1581): 

· Определить, что распоряжение средствами фонда ремонта многоквартирного дома, находящимися на специальном банковском счете, осуществляется исключительно на основании:

· решения общего собрания собственников помещений в данном многоквартирном доме, принятого на основании и в порядке, установленными Жилищным кодексом РФ;

· решения судебных органов по иску регионального органа государственного жилищного надзора;
· Установить перечень документов, на основании которых осуществляется перечисление средств со специального банковского счета фонда ремонта многоквартирного дома;

· Установить, что обращение взыскания по долгам лица, управляющего многоквартирным домом, на средства, находящиеся на специальном банковском счете – счете фонда ремонта многоквартирного дома, не допускается.

II.1.5. Обеспечение исполнения собственниками помещений обязательств по внесению платы на капитальный ремонт многоквартирного дома и других обязательных платежей 

Для обеспечения возможности принудительного взыскания с собственников помещений в многоквартирном доме установленной обязательной платы на капитальный ремонт многоквартирного дома рекомендуется дополнить Жилищный кодекс РФ положениями, расширяющими меры воздействия лица, управляющего многоквартирным домом, на собственника помещения, имеющего задолженность по внесению обязательного платежа на капитальный ремонт многоквартирного дома (и другие обязательные платежи).

А.
Для обеспечения возможности обращения в суд с иском к собственнику помещения, имеющему задолженность по обязательным платежам на капитальный ремонт, предлагается внести в Жилищный кодекс РФ (статья 161) следующее дополнение:

· Установить необходимость обращения в суд управляющей организации, ТСЖ, жилищного, жилищно-строительного кооператива либо представителя собственников помещений в многоквартирном доме при непосредственном управлении многоквартирным домом, собственниками помещений с иском к собственнику жилого или нежилого помещения, не исполняющему свои обязанности по участию в общих расходах на содержание и ремонт общего имущества или по погашению задолженности по оплате капитального ремонта многоквартирного дома;

В.
Для расширения мер воздействия на собственника помещения, имеющего задолженность по внесению обязательного платежа на капитальный ремонт многоквартирного дома и других обязательных платежей предлагается внести в Жилищный кодекс РФ следующие дополнения (статья 155): 

· Установить возможность регистрации залога на помещение собственника в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним при задолженности по обязательным платежам свыше 6 и до 12 месяцев (вследствие чего невозможна продажа помещения без погашения долга);

· Установить возможность при возникновении задолженности свыше 12 месяцев по обязательным платежам на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирным доме и платежам коммунальные услуги, а также по плате на капитальный ремонт многоквартирного дома на основании судебного решения обращать взыскание на единственное жилое помещение собственника по его долгам..

С.
С целью защиты права собственника на принадлежащее ему единственное жилое помещение при обращении взыскания на это помещение по долгам собственника внести в Жилищный кодекс РФ следующие дополнения (новая статья 351):

· Установить возможность принятия решения о погашении задолженности за счет единственного жилого помещения должника в судебном порядке только при соблюдении следующих условий:

· превышения установленного законом размера задолженности;

· отсутствия другого имущества для погашения задолженности;

· предоставления должнику и его семье достаточного срока для самостоятельного погашения задолженности;

· Установить, что должнику и членам его семьи на период приобретения (найма) иного жилого помещения органом местного самоуправления может предоставляться жилое помещения из маневренного фонда. Если это невозможно, то такое жилое помещение предоставляется должнику по договору найма лицом, управляющим многоквартирным домом. Отсутствие жилого помещения для переселения должника и членов его семьи из жилого помещения, за счет продажи которого предполагается погашение задолженности, делает невозможным принятия судом решения о реализации единственного жилого помещения данного должника.

II.2. Необходимые изменения и дополнения Гражданского кодекса РФ

Необходимость внесения изменений и дополнений в Гражданский кодекс РФ для реализации модели финансирования капитального ремонта связана с законодательным введением института номинального банковского счета и обеспечением возможности на основании судебного решения обращать взыскание на помещение собственника по долгам собственника помещения в многоквартирном доме по внесению платы на капитальный ремонт многоквартирного дома и другим обязательным платежам.

II.2.1. Введение номинального банковского счета

Для введения понятия «номинальный банковский счет» предлагается внести в Гражданский кодекс РФ (статья 860) следующие дополнения: 

· Номинальный банковский счет открывается банком клиенту (владельцу счета) для проведения операций с денежными средствами, не являющимися денежными средствами клиента. В случае, когда номинальный счет открывается для проведения операций со средствами фонда ремонта многоквартирного дома, владельцем счета являются ТСЖ, жилищный, жилищно-строительный кооператив либо управляющая организация;

· В договоре номинального банковского счета должно быть указано лицо, являющееся владельцем денежных средств, находящихся на номинальном банковском счете. В случае счета фонда ремонта многоквартирного дома владельцами средств являются собственники помещений в многоквартирном доме;

· Право владельца счета распоряжаться денежными средствами на номинальном счете ограничивается законом и банковскими правилами;

· За счет средств номинального банковского счета не могут удовлетворяться требования по обязательствам владельца счета или по обязательствам клиента банка.

II.2.2. Регулирование гражданско-правовой ответственности собственников помещений в многоквартирном доме за выполнение обязательств по оплате капитального ремонта многоквартирного дома и других обязательных расходов

Российское законодательство содержит недостаточное количество мер для взимания с собственников квартир обязательной платы на капитальный ремонт многоквартирного дома, необходимой, в том числе, для погашения кредита, привлеченного на эти цели. Отсутствует правовая возможность регистрации залога на помещение собственника-должника и погашения обязательств должника за счет жилого помещения, если оно является единственным. Это увеличивает риски товариществ собственников жилья и управляющих организаций по возврату кредита, привлекаемого для капитального ремонта многоквартирного дома, а соответственно, увеличивает риски банков, выдающих такие кредиты. С целью решения данной проблемы предлагается дополнить Гражданский кодекс РФ (статья 293) положениями, устанавливающими:

· что невнесение платы за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме является одной из разновидностей бесхозяйного содержания данного имущества;

· право лица, управляющего многоквартирным домом, зарегистрировать залог на помещение собственника, возникший в силу закона, в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним в случаях, установленных Жилищным кодексом РФ.

II.3. Необходимые изменения и дополнения законодательства о банках и банковской деятельности

II.3.1. Введение специального вида банковского счета – счета фонда ремонта многоквартирного дома 

Для решения задачи обособления средств фонда ремонта многоквартирного дома, принадлежащих собственникам помещений в многоквартирном доме, от средств каждого из собственников помещений в доме и средств других лиц (собственников помещений в других многоквартирных домах, ТСЖ, жилищного кооператива, управляющей организации), а также для обеспечения их целевого использования в «комбинированной» модели предлагается введение специального вида банковского счета, на котором аккумулируются средства на капитальный ремонт многоквартирного дома – счет фонда ремонта, имеющий особый режим распоряжения находящимися на нем средствами, которые являются общими средствами собственников помещений в многоквартирном доме.

Особый правовой режим банковского счета для средств фонда ремонта многоквартирного дома может быть обеспечен положениями Гражданского кодекса РФ и Жилищного кодекса РФ, на основании которых вносятся изменения и дополнения в Инструкцию Центрального банка России от 14 сентября 2006 г. N 28-И "Об открытии и закрытии банковских счетов, счетов по вкладам (депозитам)" (с изменениями и дополнениями). Эти дополнения и изменения должны определять:

· порядок открытия специального банковского счета – счета фонда ремонта многоквартирного дома;

· порядок ведения специального банковского счета – счета фонда ремонта многоквартирного дома;

· особенности осуществления банковских расчетных операций с денежными средствами на специальном банковском счете – счете фонда ремонта многоквартирного дома, в том числе порядок перечисления средств со специального банковского счета, открытого бывшей управляющей организации на другой специальный банковский счет, аналогичный по своему режиму, открытый новой управляющей организацией.

Банки, руководствуясь Инструкцией Центрального банка в отношении расчетных операций с денежными средствами фонда ремонта многоквартирного дома, будут контролировать целевое использование этих средств.

II.3.2. Защита средств собственников помещений, аккумулируемых на специальном банковском счете

Для защиты средств собственников помещений, аккумулируемых на специальном банковском счете – счете фонда ремонта многоквартирного дома, в случае банкротства банка предлагается внести в Федеральный закон от 2 декабря 1990 г. № 395-I «О банках и банковской деятельности» дополнение, устанавливающее, что на средства фонда ремонта многоквартирного дома в размере минимального обязательного фонда ремонта, установленного субъектом РФ, распространяются меры защиты в случае банкротства банка, подобные мерам по защите вкладов граждан.

II.4. Необходимые изменения и дополнения Кодекса РФ об административных правонарушениях

А.
Для обеспечения возможности применения мер привлечения к административной ответственности лиц, нарушающих жилищное законодательство в части проведения и финансирования капитального ремонта многоквартирных домов предлагается внести в Кодекс РФ об административных правонарушениях следующие дополнения: 

· Установить меры административной ответственности, применяемые к лицам, управляющим многоквартирными домами:

· за неисполнение действий по формированию фонда ремонта многоквартирного дома;

· за неисполнение обязанности при передаче управления домом другому лицу (при изменении способа управления или смене управляющей организации) перечислить средства фонда ремонта дома на банковский счет, открытый новым управляющим;

· Установить меры административной ответственности, применяемые:

· к лицам, управляющим многоквартирными домами, при неисполнении обязанностей по проведению регулярных осмотров общего имущества в многоквартирном доме с целью оценки его технического состояния и соответствия обязательным требованиям безопасности и (или) информированию собственников помещений о состоянии общего имущества, и (или) разработке предложений по проведению капитального ремонта, реконструкции дома;

· к собственникам помещений в многоквартирном доме за непринятие решения о проведении и (или) финансировании работ по капитальному ремонту многоквартирного дома, необходимых для устранения угрозы безопасности проживания в доме.

В.
Определить порядок вынесения предписаний об устранении выявленных нарушений законодательства по содержанию и капитальному ремонту многоквартирных домов и наложения административных взысканий в зависимости от наличия обязательств и вины соответствующих лиц.

II.5. Другие необходимые изменения и дополнения законодательства

II.5.1. Изменения в закон «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации»

Для решения проблемы с определением круга лиц по отношению к которым действуют установленные законом обязательства органов местного самоуправления, по проведению капитального ремонта многоквартирных домов как бывших наймодателей жилых помещений и собственников жилищного фонда, рекомендуется внести изменения в статью 16 закона «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации». Эти изменения заключаются в следующем:

· уточнить, что обязанность бывшего наймодателя существует только перед физическим лицом - бывшим нанимателем муниципального жилого помещения, который непосредственно принимал участие в приватизации жилого помещения, и не распространяется на всех иных собственников помещений, право собственности которых возникло по иным основаниям;

· указать, что обязанность бывшего наймодателя участвовать в софинансировании проведения капитального ремонта многоквартирных домов существует только перед физическим лицом - бывшим нанимателем муниципального жилого помещения, а также только в том случае, если установлено, что в момент  приватизации жилого помещения многоквартирный дом уже нуждался в проведении капитального ремонта и такой ремонт не был проведен в последующем;

· установить, что обязанность бывшего наймодателя заключается не в непосредственном проведении, а только в финансировании капитального ремонта многоквартирного дома и только в той доле, которая относится к жилым помещениям, перед собственниками которых  существуют обязанности бывшего наймодателя, определяемые в вышеописанном порядке;

· определить, что обязанность бывшего наймодателя по финансированию капитального ремонта многоквартирного дома исполняется только в случае принятия общим собранием собственников помещений в данном доме решения о проведении капитального ремонта и о его стоимости.

II.5.2. Изменения и дополнения Гражданско-процессуального кодекса РФ 

Для эффективной реализации мер по взысканию задолженности по оплате капитального ремонта многоквартирного дома и других обязательных платежей собственника помещений в многоквартирном доме (см. Отчет 2, разделы II.1.1.5 и II.3.5) предлагается внести в Гражданско-процессуальный кодекс РФ следующие дополнения:

· Установить возможность на основании судебного решения обращать взыскание на единственное жилое помещение при невыполнении собственником помещения обязательств по внесению обязательных платежей на содержание и ремонт многоквартирного дома.

· Установить порядок обращения взыскания на единственное жилое помещение собственника по долгам по оплате капитального ремонта многоквартирного дома и другим обязательным платежам. 

· Установить порядок упрощенного рассмотрения судами исков лиц, управляющих многоквартирными домами, о взыскании задолженности по платежам за содержание и ремонт многоквартирного дома, плате за коммунальные услуги, а также по плате на капитальный ремонт многоквартирного дома.

III. Обеспечение возможности привлечения кредитов для финансирования капитального ремонта (реконструкции) многоквартирных домов

Для привлечения кредитов коммерческих банков для финансирования капитального ремонта (реконструкции) многоквартирных домов необходимо обеспечить возможность получения поручительства по кредиту лицом, управляющим многоквартирным домом (товариществом собственников жилья или управляющей организацией), действующим на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, а также повысить надежность данного лица как заемщика по кредиту.

Для решения этих задач предлагается внести дополнения в Жилищный кодекс РФ и разработать федеральный закон о гарантийном агентстве.

III.1. Необходимые изменения и дополнения Жилищного кодекса РФ

III.1.1. Принятие решения о привлечении кредита на ремонт многоквартирного дома

Предлагается внести в Жилищный кодекс РФ дополнения и изменения (новая статья 1581), устанавливающие, что при любом способе управления многоквартирным домом:

· Принятие решения о привлечении кредита на капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирного дома и поручение лицу, управляющему многоквартирным домом, обратиться в кредитную организацию для получения кредита, возврат которого происходит за счет платежей собственников помещений на капитальный ремонт многоквартирного дома, аккумулируемых в фонде ремонта дома, является исключительной компетенцией общего собрания собственников помещений в данном доме;

· Решение о привлечении кредита на капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирного дома принимается большинством голосов собственников помещений в многоквартирном доме; 

· Обязательства по внесению платы на капитальный ремонт многоквартирного дома для возврата кредита на капитальный ремонт многоквартирного дома, привлекаемого лицом, управляющим многоквартирным домом, на основании решения общего собрания собственников помещений, возникает у всех собственников помещений в данном многоквартирном доме, в том числе и у тех кто голосовал против данного решения на общем собрании или не принимал в нем участия.

III.1.2. Повышение надежности заемщика кредита

По поручению собственников помещений и под их обязательства по внесению платы на капитальный ремонт многоквартирного дома за кредитом в банк имеет право обратиться  лицо, управляющее многоквартирным домом – товарищество собственников жилья или управляющая организация, которые будут представлять интересы собственников помещений в многоквартирном доме при получении и погашении кредита, привлекаемого на капитальный ремонт многоквартирного дома.

Поскольку, согласно законодательству, способ управления многоквартирным домом может быть изменен по решению общего собрания собственников помещений, срок договора управления ограничен, управляющая организация может быть заменена на другую, а ТСЖ - ликвидировано, возникает риск, что в период действия кредитного договора произойдет смена лица, управляющего многоквартирным домом. В предлагаемой модели выплата кредита происходит за счет платы собственников помещений на капитальный ремонт многоквартирного дома, а эти средства зачисляется на специальный банковский счет – счет фонда ремонта многоквартирного дома, открытый управляющей организацией или ТСЖ. При изменении способа управления  домом или смене управляющей организации необходимо установить порядок перехода прав и обязательств по управлению счетом средств фонда ремонта многоквартирного дома к новому лицу, выбранному собственниками помещений. 

· Предлагается внести в Жилищный кодекс РФ (статья 161) дополнения, устанавливающие, что в период выплаты кредита на капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирного дома, привлеченного по решению общего собрания собственников помещений, собственники помещений обязаны:

· заранее уведомлять банк о намерении изменить способ управления многоквартирным домом или заменить организацию, управляющую многоквартирным домом, для согласования порядка передачи обязательств по кредитному договору новому лицу, управляющему многоквартирным домом;

· надлежащим образом оформить передачу новому управляющему обязательств по выплате кредита на капитальный ремонт многоквартирного дома и представить в банк необходимые документы.

III.1.3. Изменение правового статуса товарищества собственников жилья

Товарищество собственников помещений является наилучшим представителем собственников помещений многоквартирного дома при получении кредита на его ремонт,  поскольку, в отличие от управляющей организации создается без ограничения срока деятельности. Поэтому ТСЖ, по решению собственников помещений, может брать на себя обязательства по долгосрочным кредитам. Однако действующее российское законодательство о товариществах собственников жилья имеет ряд существенных недостатков, которые создают риски стабильности существования ТСЖ как юридического лица, связанные с установленной законодательством необходимостью ликвидации ТСЖ, если число голосов членов товарищества становится меньше пятидесяти процентов от общего числа голосов всех собственников помещений в многоквартирном доме. Для повышения надежности ТСЖ как представителя собственников помещений при привлечении кредита на капитальный ремонт многоквартирного дома необходимо изменить правовой статус товарищества собственников жилья, определяемый сегодня как объединение собственников помещений на основе добровольного членства.

Предлагается внести в Жилищный кодекс РФ (раздел VI) следующие изменения:

· Определить, что ТСЖ – это объединение собственников помещений в многоквартирном доме, не основанное на членстве. Высшим органом управления товариществом является общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме;

· Исключить из раздела VI Жилищного кодекса положения, связанные с членством собственников помещений в ТСЖ, внести изменения в регулирование прав и обязанностей товарищества как юридического лица, компетенцию правления ТСЖ и председателя правления ТСЖ.

· Установить в качестве условия прекращения деятельности товарищества собственников жилья как юридического лица до выплаты кредита, полученного  по решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, необходимость определить новое лицо для управления многоквартирным домом и передачи ему прав и обязательств по распоряжению счетом фонда ремонта многоквартирного дома, ранее открытым ТСЖ.  
III.2. Дополнения иного законодательства для предоставления гарантий по кредитам

Для обеспечения возможности получения лицом, управляющим многоквартирным домом (товариществом собственников жилья, управляющей организацией), поручительства для получения кредита на капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирного дома в «комбинированной» модели предлагается создать при участии государства - Федеральное гарантийное агентство (на основе реорганизованной «Государственной корпорации – Фонда содействия реформированию ЖКХ») с сетью филиалов в субъектах РФ.

Для создания федерального гарантийного агентства с участием государства предлагается разработать и принять федеральный закон о создании Федерального агентства по развитию кредитования многоквартирных домов в статусе государственной корпорации, определяющий цели, задачи, порядок создания и деятельности такого агентства, в том числе процедуры предоставления кредитным организациям обеспечения в форме поручительств по кредитам, выданным на капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирных домов.

IV. Меры государственной поддержки собственников жилья при проведении капитального ремонта (реконструкции) многоквартирных домов

Предложенная модель предполагает, что одним из финансовых источников финансирования капитального ремонта и повышения энергоэффективности многоквартирных домов будут бюджетные средства, предоставляемые в виде субсидий товариществам собственников жилья и управляющим организациям. Средства субсидии должны стимулировать собственников помещений в многоквартирных домах к принятию решений о проведении ремонтов своих домов, поддерживать энергоэффективную модернизацию многоквартирных домов и способствовать привлечению кредитных ресурсов для этих целей. 

Кроме того предлагается ввести дополнительные меры поддержки собственников квартир с низкими доходами, чтобы они могли участвовать в финансировании капитального ремонта вместе с другими собственниками. В качестве альтернативного подхода для решения проблемы малоимущих собственников предлагается законодательно расширить возможность деприватизации квартир (передачи квартир в муниципальную собственность) и возможность «обратной ипотеки» для собственников пенсионного возраста. Но необходимо отметить, что ни возможность деприватизации, ни возможность «обратной ипотеки» не имеют прямого отношения к реализации предлагаемой «комбинированной» модели и должны быть рассмотрены отдельно.

IV.1. Порядок предоставления субсидий товариществам собственников жилья и управляющим организациям на капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирных домов

Существующее законодательство дает возможность органам местного самоуправления предоставлять бюджетные средства (субсидии) на капитальный ремонт многоквартирных домов управляющим организациям и товариществам собственников жилья (пункт 2 части 1 статьи 165 Жилищного кодекса РФ). Возможность предоставления субсидий на капитальный ремонт и повышение энергоэффективности многоквартирных домов субъектами РФ за счет средств региональных бюджетов в рамках региональных программ также не нуждается во внесении дополнений и изменений в существующее законодательство.

Для повышения эффективности муниципальных и региональных программ предоставления субсидий на капитальный ремонт и реконструкцию многоквартирных домов рекомендуется разработать Порядок предоставления субсидий товариществам собственников жилья и управляющим организациям на капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирных домов за счет региональных и муниципальных бюджетов. Этот документ может быть принят уполномоченными федеральными органами исполнительной власти Российской Федерации – Министерством финансов РФ и Министерством регионального развития РФ.

В Порядке предоставления субсидий рекомендуется определить цели, порядок и условия предоставления субсидий товариществам собственников жилья и управляющим организациям на капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирных домов за счет средств региональных и муниципальных бюджетов.
Целью предоставления субсидий может быть оказание поддержки:

· для проведения энергоаудита многоквартирного дома и разработки проектной документации на комплексный капитальный ремонт (реконструкцию) многоквартирного дома;

· для проведения комплексных капитальных ремонтов (реконструкции) многоквартирных домов;

· для проведения работ по капитальному ремонту многоквартирных домов с большим сроком эксплуатации (для восстановления безопасного состояния домов, фонд ремонта которых еще не достиг размера, необходимого для выполнения всех работ и/или получения кредита);

· Условиями предоставления субсидий могут быть:

· достижение в результате ремонта установленных законодательством показателей безопасного состояния и (или) энергоэффективности многоквартирных домов;

· финансирование ремонта собственниками помещений за счет собственных и заемных средств в установленном размере;

· выбор товариществом собственников жилья или управляющей организацией исполнителя работ по капитальному ремонту (реконструкции) здания не менее чем из трёх предложений.

· Рекомендуемый порядок предоставления бюджетных средств может быть следующим:

· решение о предоставлении бюджетной субсидии для капитального ремонта конкретного многоквартирного дома принимается до начала ремонта (до заключения кредитного договора);

· средства субсидии перечисляются получателю субсидии после завершения и приемки работ для оплаты последнего платежа подрядчику с учетом фактической суммы расходов на капитальный ремонт, но не величины, установленной решением о предоставлении субсидии.

IV.2. Меры поддержки собственников – граждан с низкими доходами

IV.2.1. Необходимые изменения и дополнения в Жилищный кодекс РФ

А.
Для обеспечения возможности собственникам помещений с низкими доходами участвовать в финансировании капитального ремонта (реконструкции) многоквартирного дома предлагается расширить существующую программу жилищных субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг, включив в субсидируемые расходы собственников жилых помещений обязательную плату за капитальный ремонт. Для реализации этого предложения необходимо внести дополнения в Жилищный кодекс РФ (новая статья 1591), которыми устанавливается, что:

· в субсидируемые расходы граждан - собственников жилых помещений на оплату жилья и коммунальных услуг включается обязательная плата на капитальный ремонт многоквартирного дома;

· правила предоставления малообеспеченным семьям (одиноким гражданам), являющимся собственниками жилых помещений, субсидий на оплату капитального ремонта многоквартирного дома и (или) взносов на накопление средств на капитальный ремонт в фонде ремонта дома устанавливаются Правительством Российской Федерации.

В.
Муниципальное образование в соответствии с действующим в настоящее время законодательством вправе принять в муниципальную собственность жилые помещения только от бывших нанимателей муниципальных (государственных) квартир, а не от всех собственников-граждан, которые не могут нести бремя содержания своей жилищной недвижимости. Кроме того, возможность деприватизации жилых помещений ограничена сроком действия закона о приватизации жилищного фонда. Таким образом, решение проблемы «бедных собственников» также нуждается в изменении действующего законодательства. Для обеспечения возможности для граждан с низкими доходами, не имеющими возможности нести бремя расходов по капитальному ремонту (реконструкции) многоквартирного дома, передавать жилое помещений в муниципальную собственность рекомендуется внести в Жилищный кодекс РФ (новая статья 321) дополнение, устанавливающее следующее:

· Гражданин – собственник жилого помещения вправе по своему желанию на безвозмездной основе передать принадлежащее ему на праве собственности жилое помещение в собственность муниципального образования, на территории которого находится данное жилое помещение, независимо от срока и способа (основания) приобретения данного жилого помещения в собственность с сохранением права пользования этим помещением на условиях социального найма.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

1. Анализ требуемых изменений и дополнений действующего законодательства для успешной реализации предлагаемой модели финансирования капитального ремонта (реконструкции) многоквартирных домов, приведенный в настоящем отчете, показывает, что наибольшее количество дополнений и изменений необходимо внести в Жилищный кодекс РФ. Другие необходимые дополнения и изменения в  другие федеральные законы имеют дополнительный характер. В связи с этим большинство требуемых законодательных изменений целесообразно подготовить в виде проекта Федерального закона «О внесении изменений и дополнений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации в части обеспечения финансирования капитального ремонта многоквартирных домов».

2. Для создания федерального гарантийного агентства с участием государства с целью развития кредитования капитального ремонта (реконструкции) многоквартирных домов необходимо разработать и принять новый федеральный закон о создании Федерального агентства по развитию кредитования многоквартирных домов в статусе государственной корпорации, регулирующий цели, задачи, порядок создания и деятельности такого агентства.

� Разработана в рамках проекта Европейского Банка Реконструкции и Развития «Программа повышения энергоэффективности городского жилищного фонда в Российской Федерации – Разработка модели и законодательно-нормативной базы»


� Экономическая эффективность этой меры не бесспорна, но она довольно востребована политически 


� При отсутствии в малом муниципальном образовании необходимого количества предложений жилищных ремонтных и строительных компаний, число альтернативных предложений может быть сокращено до вдух.


� Возможно установление данного стандарта дифференцированно по муниципальным образованиям на территории субъекта Российской Федерации,  а также по типам многоквартирных домов в соответствии с их конструктивно-планировочными параметрами, уровню благоустройства и срокам эксплуатации





