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В статье исследуется существующее в Российской Федерации правовое поле для во-
площения на практике с 2012 г. механизма аккумулирования денежных средств на це-
ли капитального ремонта многоквартирных домов.  Предложены принципы форми-
рования долгосрочного фонда на капитальный ремонт. Анализируется официальная 
статистика сбора и использования средств взносов на капремонт. Авторы фокуси-
руют внимание на региональных проблемах опыта реализации механизма аккумулиро-
вания и использования денежных средств на цели капитального ремонта многоквар-
тирных домов. Обоснована важная роль фонда капитального ремонта как источника 
длинных денег для ипотечного кредитования россиян. Определены реальные, а не дек-
ларируемые бенефициары аккумулирования денежных средств на цели капитального 
ремонта. Предложены рекомендации по совершенствованию рассматриваемого ме-
ханизма формирования и использования специализированного фонда в России.  
Ключевые слова: многоквартирный дом, фонд капитального ремонта, капитальный 
ремонт. 
 
Федеральным законом № 271-ФЗ от 25.12.2012 года «О внесении измене-

ний в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодатель-
ные акты Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных 
положений законодательных актов Российской Федерации» были внесены 
изменения и дополнения в российское жилищное законодательство в части 
капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов. Данным 
документом был дан старт в еще одной подотрасли финансовых отношений – 
фонды многоквартирных домов. 

Многоквартирный дом (МКД) с экономической точки зрения – это вид 
имущества, имеющий как индивидуальную, так и коллективную собствен-
ность. При этом владелец индивидуальной собственности (квадратных мет-
ров квартиры) получает косвенное обезличенное владение так называемым 
«общим» имуществом данного дома. Согласно концепции действующего жи-
лищного законодательства бремя расходов на содержание общего имущества 
возлагается на собственников помещений (п. 1 ст. 39 ЖК РФ). Кроме того, в 
пп. 2 п. 1 ст. 154 ЖК РФ специально оговорено, что капитальный ремонт об-
щего имущества в многоквартирном доме проводится за счет собственника 
жилищного фонда. В силу п. 1 ст. 290 ГК РФ и п. 1 ст. 36 ЖК РФ собственни-
кам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей доле-
вой собственности общие помещения и несущие конструкции дома, механи-
ческое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, а также 
земельный участок, на котором расположен дом, с элементами озеленения и 
благоустройства. По нормам ст. 210 ГК РФ собственник несет бремя содер-
жания принадлежащего ему имущества. Как установлено ст. 249 ГК РФ, каж-



М.А. Сорокин, Г.В. Сорокина   

 

 

142 

дый участник долевой собственности обязан соразмерно своей доле участво-
вать в уплате налогов, сборов и иных платежей по общему имуществу, а так-
же в издержках по его содержанию и сохранению[15]. Применительно к об-
щему имуществу собственников помещений в многоквартирном доме это 
положение конкретизировано в п. 1 ст. 39 (собственники помещений в мно-
гоквартирном доме несут бремя расходов на содержание общего имущества в 
многоквартирном доме) и п. 1 ст. 158 ЖК РФ (собственник помещения в 
многоквартирном доме обязан нести расходы на содержание принадлежаще-
го ему помещения, а также участвовать в расходах на содержание общего 
имущества в многоквартирном доме соразмерно своей доле в праве общей 
собственности на это имущество путем внесения платы за содержание и ре-
монт жилого помещения) [16]. Получается, что лицо, обладающее на праве 
частной собственности помещением в многоквартирном доме (жилым или 
нежилым), обязано участвовать в расходах на содержание общего имущества. 

Содержание этого общего обезличенного имущества ложится на всех 
владельцев, тем самым открывается путь к возникновению коллективных 
финансовых отношений. В целом многоквартирный дом, с точки зрения ав-
торов, необходимо рассматривать как «микро» государство, так как в нем 
действуют также выборы и имеется бюджет  на содержание дома, «гражда-
не»/жильцы которого платят обязательные платежи (налоги) по содержанию 
многоквартирного дома. Полная аналогия с государством проглядывается. В 
то же время финансовая часть взаимоотношений в многоквартирном доме 
находится только в зарождающей части, так как при переходе на рыночные 
взаимоотношения менталитет основной части собственников находится при 
старой форме взаимоотношений.  

Про капитальный ремонт написано уже множество работ, особенно с 
юридической части, в то же время существует пробел в исследовании данной 
проблемы с финансовой части. Прежде всего, на наш взгляд, это связанно с 
невосприятием многоквартирного дома как объекта финансовых взаимоот-
ношений. С нашей точки зрения, многоквартирный дом, как, например, и до-
мохозяйство, является базовым или начальным объектом финансовых взаи-
моотношений. Суть проблемы взносов на капитальный ремонт заключается в 
существенности необходимой суммы на его выполнение, в связи с чем, при 
возникновении потребности, собственники имущества будут не в состоянии 
сгенерировать необходимую сумму. С целью недопущения таких случаев 
государство в обязательном порядке предписывает собственникам заранее 
сформировать данную сумму (фонд). По мнению авторов, данный фонд 
должны формировать и собственники индивидуального имущества, но, ко-
нечно, не в обязательном порядке, а в рамках своего домохозяйственного ме-
неджмента.  

Определившись с тем, что формирование долгосрочного фонда на капи-
тальный ремонт является актуальной задачей в финансах многоквартирного 
дома, отметим три основных принципа его формирования: 

1.  Реальность, т.е. размер формируемого фонда должен соответствовать 
потребности конкретного МКД в капитальном ремонте. В настоящее время 
этот принцип в большей части не выполняется, так как размер отчислений 



Взносы на капитальный ремонт многоквартирных домов в РФ 

 

 

143

установлен исходя из средних норм, а не с учетом индивидуальных потреб-
ностей. 

2.  Сохранение стоимости, т.е. средства формируемого фонда должны 
вкладываться в доходные инструменты, обеспечивающие защиту от обесце-
нения вследствие инфляционных процессов. 

3.  Планирование сбора средств и проведения ремонтных работ. 
В настоящее время, к сожалению, эти два принципа не выполняются, что 

и приводит в результате к недовольству большинства домохозяйств. Для ил-
люстрации этого тезиса приведем следующую статистику. Итак, в рассмат-
риваемый фонд на территории субъектов России в 2016 г. было собрано поч-
ти 142,3 млрд руб. [21]. В 2017 г. эта цифра может немного вырасти, в пер-
вую очередь за счет индексации. Можно ожидать, что объем собранных 
средств в дальнейшем ежегодно составит примерно 150–170 млрд руб. (0,2% 
ВВП). Но более существенного увеличения собранной суммы взносов в бли-
жайшие годы ждать не стоит. 

С другой стороны, в 2016 г. в России не были полностью реализованы 
планы по капремонту многоквартирных домов. Отремонтировать удалось 
только 135 млн кв. м из заложенных в краткосрочный план программы ка-
премонта на год 155,7 млн кв. м. То есть в среднем по стране было отремон-
тировано 88% от запланированного количества домов. Также в среднем по 
стране темпы проведения ремонта увеличились в 2016 г. вдвое по сравнению 
с 2015 г., т.е. программа физического освоения фонда начинает набирать 
обороты и начинает появляется практика, что очень хорошо характеризует 
этот процесс. Но вот в российских регионах очевидны сложности, цифры 
здесь намного ниже. Так, в Ульяновской области отремонтировали лишь 39% 
от запланированного объема, в Магаданской и Нижегородской областях – по 
35%, в Омской области – всего 31% [21]. 

Собираемость взносов тоже демонстрирует положительную динамику: 
так, по оценкам Минстроя, за год было собрано 85,7% взносов на капремонт, 
что на 8,53% больше, чем в 2015-м. Из запланированных 166 млрд руб. уда-
лось собрать 142,3 млрд руб. Помимо этого, было предусмотрено предостав-
ление господдержки на 24,4 млрд руб. [21]. 

Предположение о том, что разрыв между планами и реально выполнен-
ными работами связан с недостатком финансирования, не подтверждается, 
так как даже те средства, которые удалось собрать, не были израсходованы. 
Стоимость работ по капремонту, по предварительным расчетам, составляла 
151,6 млрд руб., но в соответствии с актами приемки работ было потрачено 
всего 107,8 млрд руб. Из этой суммы 19,4 млрд руб. было потрачено из 
средств государственной и муниципальной поддержки [21]. 

Стоимость работ в 2016 г. в соответствии с заключенными договорами 
подряда составила 124 млрд руб. Разница между объемом необходимых для 
финансирования региональной программы капитального ремонта средств и 
стоимостью проведенного капитального ремонта в 2016 г. заключается в фак-
тическом снижении стоимости работ по капитальному ремонту при проведе-
нии конкурсных процедур при отборе подрядных организаций в целях прове-
дения капитального ремонта. При этом фактически оплачено по состоянию 
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на 1 января 2017 г., как уже отмечено выше, 107,8 млрд руб. (по актам при-
емки) [21].  

Изначально декларировалось, что к 2020 г. объем собранных на капре-
монт средств должен составить примерно 550–600 млрд руб. Но сегодня уже 
очевидно, что фактический уровень сборов по сравнению с планом – это аб-
солютный провал, так как в 2012 г. при принятии поправок о капремонте в 
Жилищный кодекс экспертами Фонда содействия реформированию ЖКХ 
были приведены следующие цифры: к 2020 г. в капитальном ремонте будет 
нуждаться 1,7 млрд кв. м жилья, а стоимость ремонта превысит 5 трлн руб. 
[21]. Именно такая якобы неподъемная для бюджета сумма была одним из 
аргументов в пользу перекладывания расходов на капремонт на плечи граж-
дан. Однако теперь очевидно, что в рамках новой программы удастся профи-
нансировать ремонт всего 12% жилого фонда, нуждающегося в нем, и то это 
с учетом того, что все средства будут направляться на общий счет. 

Сохранение существующей системы взносов в неизменном виде подра-
зумевает лишь два возможных сценария развития ситуации. Либо в ближай-
шие несколько лет объем сборов с граждан будет увеличен в 8–10 раз, т.е. до 
1 трлн, либо подавляющая часть жителей не получит капремонта, несмотря 
на свои ежемесячные отчисления, что гораздо более вероятно. 

Отдельная проблема заключается в том, что любые расчеты следует кор-
ректировать с учетом инфляции. Индекс цен производителей строительной 
продукции последние три года колебался в районе 4–4,5% годовых. Если 
предположить, что эта умеренная динамика сохранится до 2020 г., то только 
ради поддержания текущего объема сборов размер взносов на капремонт 
должен быть увеличен минимум на 20%. 

Решить проблему капитального ремонта жилья без участия государства 
невозможно. Не только из-за порочности существующей системы, но прежде 
всего из-за того, что проблемы накопились еще с советских времен. Норма-
тивные сроки капитального ремонта различных элементов инженерного обо-
рудования и конструкций в жилых зданиях по советским нормативам варьи-
ровались от 10 до 40 лет. Это, в свою очередь, предполагало проведение ком-
плексного капитального ремонта каждые 25–30 лет, выборочного – каждые 
10–15 лет.  

Попытка решить эту проблему была предпринята с помощью Федераль-
ного закона «О приватизации жилищного фонда в РФ». В ст. 16 данного за-
кона было указано, что в домах, требовавших капитального ремонта, в случае 
приватизации жилых помещений «за бывшим наймодателем (то есть госу-
дарством) сохраняется обязанность производить капитальный ремонт дома в 
соответствии с нормами содержания, эксплуатации и ремонта жилищного 
фонда». Фактически речь шла о том, что в домах, построенных до середины 
1960-х гг. и неотремонтированных, капитальный ремонт финансируется це-
ликом за счет государства. А в отношении домов 1965–1991 гг. постройки 
должна действовать система софинансирования по принципу «чем старше 
дом, тем больше объем государственных субсидий». Однако в региональных 
и муниципальных бюджетах никогда не оказывалось достаточно средств для 
выполнения этих обязательств. В 1990-е гг. это было связано с общим кри-
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зисным состоянием российской экономики, в 2000-е – с перераспределением 
большей части налоговых поступлений в пользу федерального бюджета. 

По данным Фонда «Региональный фонд капитального ремонта много-
квартирных домов Томской области» [1] (далее – РО), на 01.02.2016 г. на тер-
ритории Томской области в реестре МКД находится 7 650 объектов с общей 
площадью 18 796,5 тыс. кв. м с номинальным ежемесячным начислением по 
существующему тарифу 2016 г. (6,15 руб./1 кв. м) в размере 115,6 млн руб. (в 
год 1,39 млрд руб.).  

Согласно действующему законодательству существует две формы фор-
мирования фонда: 

1.  На общий счет регионального оператора – в Томской области такую 
форму выбрали 7 058 МКД (92%) и 199 МКД (2,6%) перечисляют собранные 
с жильцов средства на специальные счета регионального оператора в Том-
ской области.  

2.  Перечисления целевых средств на специальные счета ТСЖ, УК и т.п. 
(чуть более 5% МКД выбрали данную форму). В то же время собственники, 
выбравшие форму на спецсчета ТСЖ и т.п., составляют долю по квадратным 
метрам 12,5%.  

На данный момент РО не публикует информации по п. 2, а только по п. 1. 
В то же время один из авторов является главным бухгалтером ТСЖ и знает, 
что у оператора есть несколько видов доступа к остаткам специальных счетов 
ТСЖ (например, через Единый расчетно-кассовый центр). В данной статье 
мы будем приводить показатели как по данным РО, так и по данным одного 
из ТСЖ, в то же время хотим отметить что данные РО по рассматриваемому 
ТСЖ в части 1 кв. м немного занижены, что говорит о некоторой неточности 
в расчетах, но в связи с отсутствием более достоверной информации авторы 
считают данные РО в целом репрезентативными.  

Специальный счет должен открываться на бессрочной основе, а его сред-
ства не должны включаться в общую конкурсную массу при банкротстве его 
владельца. Жилищным кодексом РФ установлены случаи списания средств 
со специального счета, а иные виды списания не должны допускаться. Все 
эти списания связаны только с необходимостью произведения оплаты за ка-
питальный ремонт, перечисления средств в другой банк при смене банка, в 
котором должен быть открыт специальный счет, перечисления средств на 
счет регионального оператора (при смене способа формирования фонда ка-
питального ремонта). Банк вообще не вправе осуществлять какие-либо иные 
виды списания со специального счета. Причем любой из собственников по-
мещений в многоквартирном доме вправе получить от владельца специаль-
ного счета и банка, в котором он открыт, выписки о зачислении и списании 
средств по нему и об остатках средств на нём. 

За время действия на территории Томской области (с 01.10.2014 г. по 
01.01.2017 г. – 27 месяцев) Федерального закона № 271-ФЗ было предъявлено 
актов выполненного ремонта на общий счет 1,51 млрд руб., из которых было 
оплачено 68%. По состоянию на 01.01.2017 г. задолженность собственников 
МКД по уплате взносов на капитальный ремонт составила 484 млн руб., что 
говорит о низкой культуре уплаты данного платежа. За период до 
01.02.2016 г. на цели капитального ремонта с общего счета было израсходо-
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вано на 189 объектов МКД 319,5 млн руб., или 27% от предъявленных актов 
выполненных работ. По 22 отремонтированным объектам были израсходова-
ны средства более чем 10-летнего периода сбора по текущему размеру пла-
тежа, так, максимальный период по объекту в с. Молчаново (358 кв. м – пло-
щадь среднего коттеджа) составил 41,7 лет (на ремонт было затрачено 
1,1 млн руб.). В случае если по каким-то причинам было бы принято решение 
общий счет ликвидировать и вернуть деньги на специальные счета или соб-
ственникам жилья, то на 01.02.2016 г. «дыра» в фонде из-за перераспределе-
ния между МКД составила бы 273,7 млн руб., т.е. только в среднем на 15% 
осуществленные капитальные ремонты были профинансированы за счет ре-
монтируемых МКД. Этот факт подтверждает вышесказанные доводы, что 
при «выборе» общего счета физически средства одних собственников МКД 
уходят на финансирование расходов других собственников других МКД. 
Главным образом из-за этого факта законодатель не разрешает обеспечивать 
доходность рассматриваемых фондов, так как оплачивать эту доходность 
должны будут другие собственники других МКД, а это увеличит сроки «оку-
паемости» ремонтов. 

По данным рассматриваемого авторами ТСЖ, процент оплаты несколько 
выше и составляет 85%, что позволяет рассматривать ТСЖ как лучший спо-
соб администрирования, чем РО. На общем счете фонда РО на 01.01.2017 г. 
находилось невостребованными 500,8 млн руб. и 484 млн руб. в виде задол-
женности собственников по уплате. 

Для «новых» МКД или МКД, не требующих капитального ремонта в 
больших объемах, а также для тех, кому он не поможет, законодатель преду-
смотрел некоторые льготы в части того, что взносы на капитальный ремонт 
должны прекращаться в следующих случаях: 

1. При достижении величины фонда установленного минимального уров-
ня, необходимого для осуществления капитального ремонта. Его значение 
должно устанавливаться в процентном размере от расчетной величины капи-
тального ремонта дома субъектами РФ. По рекомендации Минрегионразви-
тия РФ минимальный уровень должен быть 30% от полной стоимости капи-
тального ремонта. По решению собственников дома она может быть увели-
чена. 

2. Признание дома аварийным и подлежащим сносу или при изъятии зе-
мельного участка, на котором находится дом, для государственных и муни-
ципальных нужд. В этом случае накопленные средства должны быть распре-
делены между собственниками помещений пропорционально уплаченным 
суммам. 

В работах [6–10, 13] содержатся предложения по систематизации процес-
са восстановления жилого фонда путем реконструкции, капитального ремон-
та и нового строительства, но в них недостаточно внимания уделено спосо-
бам сохранения во времени накоплений на проведение капитального ремон-
та. Очевидно, что собственники недвижимости в МКД, которые копят деньги 
на специальном счете, находятся в более выгодном и защищенном положе-
нии, поскольку они могут надеяться, что их средства не будут потрачены на 
ремонт других домов, как это предполагается при способе накопления в фон-
де капитального ремонта. Однако и здесь не все так благополучно.  
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Одной из проблем созданного механизма финансирования капитального 
ремонта является обесценение средств, поступивших в фонд капитального 
ремонта. В том случае, если фонд капитального ремонта формируется у ре-
гионального оператора, начисление процентов не производится. Так, для до-
мов, находящихся в хорошем физическом состоянии, капитальный ремонт 
будет производиться в отдаленном будущем по решению компетентных ор-
ганов субъектов РФ и муниципальных образований. Поэтому накапливаемые 
в фонде дома средства будут обесцениваться. При формировании фонда ка-
питального ремонта на специальном счете в банке также происходит обесце-
нение средств, так как пока нет гарантии того, что процентные ставки по та-
ким счетам даже в будущем будут больше темпов инфляции. У крупных бан-
ков, как правило, процентные ставки не являются высокими, а в ряде случаев 
оказываются меньше темпов инфляции. Кроме того, жилищное законода-
тельство сильно суживает круг банков, в которых могут размещаться средст-
ва фондов на капитальный ремонт, что снижает остроту конкурентной борь-
бы между банками за эти средства и не приведет к установлению приемлемой 
величины процентной ставки дохода.  

В настоящее время если на спецсчете, открытом в Сбербанке, хранится до 
1 млн руб., то начисляется 0,5% годовых, от 1 до 3 млн – 1% годовых, более 3 
млн – 1,5 % годовых. То есть данные процентные ставки совершенно не ком-
пенсируют потери от инфляционных процессов, происходящих в экономике, 
но от этого выигрывают банки, так как получают бесплатные «длинные день-
ги». Почему-то именно Сбербанку доверило открытие спецсчетов большин-
ство выбравших данную форму накопления средств на капремонт, хотя Сбер-
банк никогда не отличался высокими ставками по депозитам для своих 
вкладчиков, поскольку позиционируется как наиболее стабильный и наиме-
нее рискованный. Поскольку большинство накоплений на спецсчетах по ка-
премонту будет формироваться 15–25 лет, ставка по данным счетам должна 
быть даже большей, нежели по депозитам. 

Учитывая, что Сбербанк предоставляет ипотечные кредиты под 10–12% 
годовых на срок до 30 лет, необходимо на законодательном уровне опреде-
лить обязательность использования уполномоченными банками средств, на-
капливаемых на спецсчетах, например только на формирование кредитного 
портфеля для ипотечного кредитования. Таким образом, маржа банка по 
обеспечению деятельности спецсчетов составит около 5% годовых (как раз-
ница между ставкой по депозиту 7% и ставкой по ипотечному кредиту 12%). 
Считаем, что этот процент с лихвой обеспечит рентабельность банковской 
деятельности по обслуживанию спецсчетов, а также выполнение требования 
закона о том, что средства населения, собираемые на капитальный ремонт, 
могут быть потрачены только на эту цель. Убеждены, что банки не имеют 
права начислять заведомо низкие ставки по хранению средств на спецсчетах, 
поскольку данные нарушения подпадают под действие антимонопольного 
законодательства и могут быть оспорены в суде. 

Также авторы видят возможное решение этой проблемы в нормативном 
предписании Банка России о минимальной величине процентной ставки по 
средствам фонда на капитальный ремонт, привязанной к уровню инфляции 
(например, годовые темпы инфляции + 1%). 
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Из вышесказанного следует, что на данный момент на регионального 
оператора возложено много взаимоисключающих функций, с которыми он 
еще не научился справляться, и главным бенефициаром существующей сис-
темы формирования фондов капитального ремонта МКД является государст-
во, в первую очередь банковская система, Сбербанк, получивший от населе-
ния практически бесплатно «длинные деньги» (долгосрочное фондирование). 
Существующий механизм формирования и использования фонда капитально-
го ремонта МКД находится только в стадии становления и подлежит ради-
кальному реформированию, основными пунктами которого являются: обес-
печение доходности аккумулированных средств не ниже инфляции; либера-
лизация механизма расходования средств со спецсчетов; актуарный расчет 
платы по каждому дому исходя из параметров МКД и прогноза осуществле-
ния ремонтов. 
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