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В Жилищный кодекс Российской Федерации федеральным законом от 25 декабря 2012 г. N 271-ФЗ «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных положений законодательных актов Российской Федерации» внесены существенные изменения, касающиеся финансирование капитального ремонта общего имущества собственников помещений в многоквартирных домах. Если раньше вопрос о проведении капитального ремонта и его финансировании относился только к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, то согласно внесенным изменениям для каждого многоквартирного дома (за исключением тех домов, которые признаны аварийными и подлежащими сносу) должен формироваться фонд капитального ремонта.
1. Взносы на капитальный ремонт

Фонд капитального ремонта многоквартирного дома формируется за счет ежемесячных взносов на капитальный ремонт собственников помещений в многоквартирном доме.

Минимальный размер взноса устанавливает субъект Российской Федерации в соответствии с методическими рекомендациями, утвержденными уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти.
Минимальный размер взноса на капитальный ремонт может быть дифференцирован в зависимости от муниципального образования, в котором расположен многоквартирный дом, с учетом его типа и этажности и других установленных Жилищным кодексом показателей, а также с учетом установленного перечня работ по капитальному ремонту.

Собственники помещений в многоквартирном доме могут принять решение об установлении взноса на капитальный ремонт в большем размере, чем установленный минимальный размер взноса.
Минимальный размер взноса на капитальный ремонт включается в размер регионального стандарта стоимости жилищно-коммунальных услуг, исходя из которого определяется право граждан – собственников квартир, на субсидии на оплату жилого помещения и коммунальных услуг и производится расчет размеров субсидий.
2. Способы формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома

Закон определил два способа формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома:

1) перечисление взносов на капитальный ремонт на специальный банковский счет (счет открывается для каждого многоквартирного дома отдельно);

2) перечисление взносов на капитальный ремонт на счет регионального оператора – некоммерческой организации, создаваемой субъектом Российской Федерации в организационно-правовой форме «фонд».
Выбор способа формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома – право собственников помещений. Решение принимается на общем собрании собственников помещений большинством не менее 2/3 голосов от общего числа голосов собственников помещений в доме.
Орган местного самоуправления за один месяц до окончания установленного срока должен инициировать проведение в доме общего собрания для принятия решения о выборе способа формирования фонда капитального ремонта. Если собственники помещений не приняли решения о способе формирования фонда капитального ремонта, орган местного самоуправления принимает решение о формировании фонда капитального ремонта в отношении такого дома на счете регионального оператора.

Владельцем специального счета может быть товарищество собственников жилья (ТСЖ), жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив (ЖСК) или региональный оператор, в случае, если собственники на общем собрании приняли такое решение.
Специальный счет открывается в российской кредитной организации, величина собственного капитала которой составляет не менее чем 20 млрд. рублей. Кредитную организацию для открытия специального счета выбирают собственники помещений решением общего собрания. Если владельцем специального счета выбран региональный оператор, а собственники не выбрали кредитную организацию, решения о выборе кредитной организации передается на усмотрение регионального оператора.
Способ формирования фонда капитального ремонта может быть изменен решением общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, а в случаях, установленных Жилищным кодексом – решением органа местного самоуправления.

Права на средства фонда капитального ремонта, формируемого на специальном счете, принадлежат собственникам помещений в многоквартирном доме, а не владельцу специального счета. 
Средства от взносов на капитальный ремонт, переданные региональному оператору, становятся имуществом регионального оператора. У собственников помещений появляются обязательственные права в отношении регионального оператора (право требовать выполнение капитального ремонта в срок, установленный региональной программой капитального ремонта, со стоимостью, равной объему сформированного фонда капитального ремонта).
3. Расходование средств фондов капитального ремонта многоквартирных домов

Взносы на капитальный ремонт, поступающие на специальный счет, накапливаются до срока проведения капитального ремонта. Эти средства могут расходоваться на ремонт только того дома, собственники помещений в котором формируют фонд капитального ремонта. Виды работ по капитальному ремонту и срок их выполнения определяются решением общего собрания собственников помещений. Целевое расходование средств со специального счета контролирует банк.

Средства, поступающие на счет регионального оператора, расходуются ежегодно за исключением небольшой доли средств, обеспечивающей финансовую устойчивость регионального оператора. При этом средства, полученные региональным оператором от собственников помещений в многоквартирных домах, формирующих фонды капитального ремонта на счете регионального оператора, могут использоваться только для финансирования расходов на капитальный ремонт общего имущества в этих многоквартирных домах. Не допускается использование поступающих от собственников помещений средств на иные цели, в том числе на оплату административно-хозяйственных расходов регионального оператора.
Финансирование капитального ремонта многоквартирного дома региональным оператором осуществляется в соответствии с региональной программой капитального ремонта (в срок и те виды работ, которые указаны в программе). При этом если в фонде капитального ремонта конкретного дома на момент проведения капитального ремонта оказалось недостаточно средств, региональный оператор для его ремонта может также использовать средства, полученные за счет платежей собственников помещений в других многоквартирных домах. Платежами в последующий период собственники помещений должны возвратить региональному оператору потраченные средства собственников в других домах. 
4. Региональное законодательство и региональная программа
Изменения, внесенные в Жилищный кодекс, определили основные подходы к формированию новой системы капитального ремонта многоквартирных домов. Субъекты Российской Федерации должны разработать и принять большой пакет нормативных правовых актов, обеспечивающих своевременное проведение капитального ремонта многоквартирных домов на своей территории. 
Субъекты Российской Федерации должны также принять региональную программу капитального ремонта многоквартирных домов, которая должна включать все многоквартирные дома, расположенные на территории субъекта Российской Федерации с указанием перечня услуг и работ по капитальному ремонту каждого дома и планового года проведения ремонта. Учитывая включение в такую программу домов-новостроек, срок, на который должна разрабатываться такая программа, составит около 30 лет.
5. Меры государственной поддержки и муниципальной поддержки
Жилищный кодекс определил, что для финансирования капитального ремонта могут предоставляться меры государственной поддержки и меры муниципальной поддержки. Это могут быть не только субсидии, предоставляемые товариществам собственников жилья и кооперативам, управляющим организациям и региональному оператору.  Среди возможных мер поддержки указаны также предоставление гарантий, поручительств по кредитам и займам, если соответствующие средства на реализацию такой поддержки предусмотрены законом субъекта Российской Федерации о бюджете субъекта Российской Федерации. Таким образом, намечен путь для привлечения кредитных ресурсов в проведение капитального ремонта многоквартирных домов. 

