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ИНФОРМАЦИЯ
по вопросам установления минимального взноса на капитальный ремонт многоквартирных домов на территории Иркутской области

В соответствии со статьями 37 и 39 Жилищного кодекса Российской Федерации собственники помещений в многоквартирном доме несут бремя расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме (содержание, текущий и капитальный ремонт). 
Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения пропорциональна размеру общей площади помещения, принадлежащего данному собственнику.

Доля обязательных расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме, бремя которых несет собственник помещения в таком доме, определяется долей в праве общей собственности на общее имущество в таком доме указанного собственника. 
Для проведения капитального ремонта многоквартирных домов с 2014 года собственники помещений каждого дома будут формировать фонд капитального ремонта своего дома. Средства в данный фонд будут поступать от взносов собственников помещений и процентов, уплаченных собственниками таких помещений в связи с ненадлежащим (несвоевременным) исполнением ими обязанности по уплате взносов на капитальный ремонт

Согласно пункту 8.1 статьи 156 Жилищного кодекса Российской Федерации минимальный размер взноса на капитальный ремонт устанавливается нормативным правовым актом Правительства Иркутской области исходя из занимаемой общей площади помещения в многоквартирном доме, принадлежащего собственнику такого помещения. При этом, минимальный размер взноса на капитальный ремонт может быть дифференцирован в зависимости от муниципального образования, в котором расположен многоквартирный дом, а также с учетом  типа и этажности многоквартирного дома, стоимости проведения капитального ремонта строительных конструкций и инженерных систем многоквартирного дома, нормативных сроков их эффективной эксплуатации (нормативных межремонтных сроков), а также с учетом установленного правовым актом субъекта Российской Федерации перечня работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме.
Необходимо отметить, что минимальный размер взноса на капитальный ремонт не может быть дифференцирован в зависимости от года постройки многоквартирного дома, т.е. срока его эксплуатации и физического износа.

Согласно статье 158 Жилищного кодекса Российской Федерации обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома распространяется на всех собственников помещений в этом доме с момента возникновения права собственности на помещения в этом доме. 

Правительством Российской Федерации ежегодно устанавливаются федеральные стандарты стоимости капитального ремонта в разрезе субъектов Российской Федерации. Для Иркутской области Постановлением Правительства РФ от 21 февраля 2013 гола № 146 «О федеральных стандартах оплаты жилого помещения и коммунальных услуг на 2013-2015 годы» на 2014 год установлен федеральный стандарт стоимости капитального ремонта в размере 8,70 руб./кв. метр в месяц. 
В 30 субъектах Российской Федерации минимальный размер взноса установлен единый для всех типов многоквартирных домов на уровне федеральных стандартов.
Законом Иркутской области от 27 декабря 2013 № 167-оз «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах на территории Иркутской области» установлено, что минимальный размер взноса дифференцируется в зависимости от типа и этажности многоквартирных домов, перечня работ и стоимости по капитальному ремонту общего имущества, а также от места расположения многоквартирных домов – южные и северные районы Иркутской области. Такой подход к установке минимального размера взноса, с нашей точки зрения, является более логичным и справедливым.
При расчете минимального размера взноса учтена фактическая сметная стоимость работ по капитальному ремонту внутридомовых инженерных систем (отопление, холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение и газоснабжение), крыш, лифтов, мусоропроводов, фасадов, подвальных помещений, благоустройству земельного участка, а также стоимость разработки проектно-сметной документации и услуг по строительному контролю. Расчеты производились для многоквартирных домов типовых массовых серий этажностью 2-5-9 этажей, имеющих в настоящее время набольшее распространение на территории Иркутской области. 

Учитывая, что региональная программа капитального ремонта принята на 30 лет, а взнос уплачивается ежемесячно, соответственно, для определения величины взноса на капитальный ремонт учитывался период возмещения в размере 360 месяцев.
Учитывая сложное географическое расположение и различие в климатических условиях муниципальных образований Иркутской области, минимальный взнос на капитальный ремонт в северных районах в среднем на 15% выше, чем минимальный взнос в южных районах (для многоквартирного дома того же типа). Это связано с отсутствием производства строительных материалов на этих территориях, значительными транспортными расходами по доставке строительных материалов, конструкций и оборудования, более высоким уровнем заработной платы рабочих, командировочными расходами и т.п.

При установлении минимальных взносов на капитальный ремонт, Правительством Иркутской области было принято решение, что все размеры взносов должны быть ниже установленного федерального стандарта (8,70 руб./кв. в месяц), а для многоквартирных домов, имеющих полный уровень благоустройства, но не оборудованных лифтами и мусоропроводами (наиболее распространенный тип многоквартирного дома в Иркутской области – проживает более 60% населения), минимальный взнос устанавливается в размере не более 5-6 руб./кв. метр в месяц.
На территории Иркутской области минимальный размер взноса на капитальный ремонт в 2014 году установлен постановлением Правительства Иркутской области от 17 февраля 2014 года № 54-пп, в 2015 году -  постановлением Правительства Иркутской области от 29 декабря 2014 года № 688-пп, при этом, размеры взносов не изменились.
Размер взноса на капитальный ремонт рассчитывается путем перемножения минимального размера взноса, установленного постановлением Правительства Иркутской области, на общую площадь помещения, принадлежащего собственнику.
	N п/п
	Тип и этажность многоквартирного дома
	Минимальный размер взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме (рублей на один квадратный метр занимаемой общей площади помещения в многоквартирном доме, принадлежащего собственнику, в месяц)

	
	
	в Южных районах Иркутской области
	в районах Крайнего Севера и приравненных к ним местностях

	1
	Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовыми инженерными системами электроснабжения, газоснабжения, отопления, холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, оснащенный лифтовым оборудованием и мусоропроводом, с количеством этажей 6 и более
	7,87
	-

	2
	Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовыми инженерными системами электроснабжения, отопления, холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, оснащенный лифтовым оборудованием и мусоропроводом, с количеством этажей 6 и более
	7,32
	8,39

	3
	Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовыми инженерными системами электроснабжения, газоснабжения, отопления, холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, с количеством этажей от 1 до 6
	5,85
	6,71

	4
	Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовыми инженерными системами электроснабжения, отопления, холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, с количеством этажей от 1 до 6
	5,30
	6,07

	5
	Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовыми инженерными системами электроснабжения, и одной или несколькими внутридомовыми инженерными системами (отопления, холодного и горячего водоснабжения, водоотведения), с количеством этажей от 1 до 6
	4,95
	5,68

	6
	Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовой инженерной системой электроснабжения, с печным отоплением, с количеством этажей от 1 до 3
	3,41
	3,90


Установленные в настоящее время минимальные размеры взноса на капитальный ремонт рассчитаны таким образом, что за счет этих взносов аккумулируется лишь часть фонда капитального ремонта многоквартирного дома, т. е. являются экономически не обоснованными.  

Другая часть будет вноситься за счет средств областного и местных бюджетов. В 2014-2015 годах также предусмотрена финансовая поддержка за счет средств государственной корпорации – Фонда содействия реформированию ЖКХ. В дальнейшем минимальные размеры взносов на капитальный ремонт будут индексироваться, в т.ч. и с учетом коэффициента инфляции.
Губернатором Иркутской области С. В. Ерощенко принято решение о не повышении размеров взносов до 1 января 2017 года.
Необходимо иметь в виду, что в связи с введением обязательного взноса на капитальный ремонт, для собственников помещений в многоквартирных домах, которые являются малоимущими и имеют право на получение субсидии на оплату жилого помещении и коммунальных услуг, размер такой субсидии будет увеличен с учетом оплаты взноса на капитальный ремонт.
Кроме того, федеральный и областным законодательством предусмотрено, что меры дополнительной социальной поддержки отдельным категориям граждан (льготы) на оплату жилого помещения и коммунальных услуг также будут предоставляться с учетом 50% компенсации взноса на капитальный ремонт в пределах социальной нормы.

Пример расчета стоимости капитального ремонта общего имущества многоквартирного дома
Адрес: г. Братск, бульвар Космонавтов, №58.

Характеристика многоквартирного дома:

- количество квартир 144 шт.;

- 9-ти этажный, 4-х подъездный в панельном исполнении;

- общая площадь помещений 6962,29 кв. м;

- общая площадь фасада 4259,71 кв. м;
- площадь остекления мест общего пользования 113,70 кв. м;
- площадь остекления помещений 1312,44 кв. м;
- крыша невентилируемая площадью1416,61кв. м;
- мусоропроводы 4 шт.;
- лифты 4 шт.
Размер минимального размера взноса - 8,39 руб./кв. метр в месяц.
Объем финансовых средств, поступивших в фонд капитального ремонта многоквартирного дома, за 30 лет (360 месяцев): 
6962,29*8,39*12*30=21 028 900,72 руб. (21,029 млн. руб.)

Стоимость капитального ремонта общего имущества (в ценах 2014 года)
	Наименование услуги и (или) работы
	Стоимость,

руб.

	Ремонт крыши
	1 620 600

	Ремонт фасада
	5 820 860

	Ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в многоквартирном доме, в том числе ремонт отмостки
	3 109 600

	Ремонт внутридомовой инженерной системы вентиляции
	      362 040

	Ремонт или замена лифтового оборудования,  лифтовых шахт
	7 200 000

	Ремонт или замена мусоропроводов, систем пневматического мусороудаления, установка промывочных устройств для мусоропроводов, крышек мусороприемных клапанов и шиберных устройств 
	1 200 000

	Ремонт внутридомовой инженерной системы электроснабжения с установкой коллективного (общедомового) прибора учета потребления электрической энергии.
	1 791 680



	Ремонт внутридомовой инженерной системы отопления с заменой обогревающих элементов, установкой узла управления тепловой энергии и коллективного (общедомового) прибора учета потребления тепловой энергии.
	6 009 120



	Ремонт внутридомовой инженерной системы горячего водоснабжения с установкой коллективного (общедомового) прибора учета потребления  горячей воды.
	591 360



	Ремонт внутридомовой инженерной системы холодного водоснабжения с установкой коллективного (общедомового) прибора учета потребления холодной воды.
	512 820

	Ремонт внутридомовой инженерной системы водоотведения.
	2 226 070

	Разработка проектно-сметной документации, строительный контроль
	1 217 766

	ВСЕГО
	31 661 916


Таким образом, действующий в настоящее время минимальный размера взноса на капитальный ремонт не является экономически обоснованным. Для обеспечения выполнения утвержденной Региональной программы капитального ремонта потребуется как проведение индексации минимального размера взноса, так и предоставление дополнительной государственной и муниципальной поддержки.

Часто высказывают мнение, что за 30 лет можно собрать такой объем финансовых средств, который будет достаточен для строительства нового дома.
По данным сайта «Реформа ЖКХ» (reformagkh.ru) стоимость строительства 1 кв. м многоквартирного 9-ти этажного дома в Иркутской области в ценах 2 квартала 2014 года составляет 46 036 руб./кв. м.
Расчетная стоимость строительства многоквартирного дома:
6962,99*46036=320 548 207 руб. (320,548 млн. руб.) 
