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Аннотация. В данной статье авторы отмечают важное значение капиталь-
ного ремонта общего имущества многоквартирных домов, анализируют 
различные организационные способы накопления денежных средств для 
реализации этой важной задачи, высказывают предложения по совершен-
ствованию законодательного регулирования способов формирования фон-
да капитального ремонта.
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Нередко мы произносим фразу «Мой дом — моя 
крепость», подчеркивая важное, системообра-
зующее значение жилого помещения в  жизни 

каждого человека. При этом, следует отметить, что 
в ментальности россиян прослеживается желание иметь 
жилье в собственности. Но когда речь идет о квартире 
в  многоквартирном доме, собственник должен ясно 
осознавать, что дом может быть крепостью только в слу-
чае надлежащего состояния общего имущества много-
квартирного дома.

В  разделе II Жилищного кодекса Российской Феде-
рации (далее –ЖК РФ) «Право собственности и  другие 
вещные права на жилое помещение» законодатель в ч. 3 
ст. 30 подчеркивает, что собственник жилого помещения  
в многоквартирном доме должен нести бремя содержа-
ния не  только квартиры, но  и  общего имущества соб-
ственников помещений в соответствующем многоквар-
тирном доме [1].

Вещные права на  жилое помещение, по  сути, опре-
деляют отношение собственника к жилому помещению 
как к  вещи, которая является предметом гражданского 
оборота. Однако это очень специфическая и весьма до-
рогостоящая вещь, бережливое отношение к  которой 

дает возможность субъектам гражданского права вла-
деть, пользоваться и распоряжаться ею на протяжении 
всей жизни.

В течение всего советского периода россияне не мог-
ли стать собственниками, получив квартиру по догово-
ру социального найма. Жилые помещения находились 
в  собственности государства или органов местного са-
моуправления. И  наниматели жилых помещений при-
выкли к  тому, что капитальный ремонт многоквартир-
ных домов — это обязанность муниципалитетов. Однако 
после вступления в силу Закона РФ от 4 июля 1991 года 
1541–1 «О  приватизации жилищного фонда в  Россий-
ской Федерации» года ситуация резко изменилась: го-
сударственное финансирование строительства жилья 
и капитального ремонта многоквартирных домов сокра-
тилось более чем на  80%. Став собственниками жилых 
помещений, граждане приобрели обязанность проведе-
ния капитального ремонта.

В  ст.  158 ЖК РФ законодатель предусматривает, что 
собственник помещения в многоквартирном доме обя-
зан не  только нести расходы на  содержание принад-
лежащих ему комнаты или квартиры, но  и  участвовать 
в  расходах на  содержание общего имущества в  много-
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квартирном доме соразмерно своей доле в праве общей 
собственности на это имущество путем внесения платы 
за  содержание и  ремонт жилого помещения. Граждан-
ский кодекс РФ (ст. 210) также возлагает на собственника 
обязанность по содержанию принадлежащего ему иму-
щества [2].

Федеральным законом № 271-ФЗ от  25.12.2012 в  ЖК 
РФ был введен раздел «Организация проведения капи-
тального ремонта общего имущества в многоквартирных 
домах». Закон определил требования к организации ре-
гиональных систем капитального ремонта многоквартир-
ных домов, установил обязанность собственников как 
жилых, так и  нежилых помещений в  многоквартирных 
домах уплачивать ежемесячные взносы на  капитальный 
ремонт. В  соответствии с  законом, собственники жилья 
должны выбрать способ формирования фонда капиталь-
ного ремонта. Предусмотрено два вида финансирования 
капитального ремонта: первый — накопление денежных 
средств на счёте регионального оператора, второй вид — 
накопление денег на специальном счёте (депозите).

В  связи с  предоставлением определенной свободы 
выбора при формировании фонда капитального ремон-
та, часть собственников многоквартирных домов вос-
пользовались этим правом, открыв специальные счета 
в  банках РФ. Подчеркнем, что речь идет об  открытии 
специального счета юридическим лицом. Однако при 
этом нельзя забывать, что в соответствии со ст. 176 ЖК РФ 
специальный счет может быть открыт в российских кре-
дитных организациях, которые должны соответствовать 
императивным требованиям ЦБ РФ к  величине их соб-
ственных средств (капитала). В апреле текущего года По-
становлением Правительства РФ № 497 от  24.04.2018 г. 
требования к  банкам, в  которых размещаются взносы 
на  капитальный ремонт, были ужесточены: размер ка-
питала банка должен быть не  менее 250 млрд. рублей 
(ранее эта сумма составляла 20 млрд. руб.); банк должен 
обладать кредитным рейтингом не ниже уровня А+ (RU) 
по  национальной рейтинговой шкале Аналитического 
кредитного рейтингового агентства и  (или) кредитным 
рейтингом не ниже уровня «ruА+» по национальной рей-
тинговой шкале для Российской Федерации кредитного 
рейтингового агентства «Эксперт РА». Причем указан-
ные требования применяются, как в отношении «общего 
котла», так и в отношении специальных счетов [4]. Таким 
образом, требования к банкам, в которых могут быть от-
крыты спецсчета для накопления средств на проведение 
капремонта общего имущества многоквартирного дома 
стали аналогичны требованиям к банкам, в которых раз-
мещаются средства федерального бюджета.

Банк России ежеквартально размещает информацию 
о кредитных организациях, которые соответствуют тре-
бованиям, установленным 

ч. 2 ст. 176 ЖК РФ, на своем официальном сайте в сети 
Интернет. С  одной стороны, законодатель заботится 
о  сохранности денежных средств граждан. А  с  другой, 
учитывая тот факт, что только с  начала действия про-
граммы капитального ремонта ЦБ РФ отозвал лицензии 
на  осуществление банковской деятельности у  3 банков 
из первого десятка крупнейших банков РФ, сделать такой 
выбор кредитной организации без риска оказаться без 
накоплений на  проведение капремонта весьма непро-
сто. Учитывая, что региональные программы капремонта 
рассчитаны не  на  одно десятилетие, (например, регио-
нальная программа капитального ремонта во Владимир-
ской области — на период с 2014 по 2043 год), полагаем 
целесообразным в  дальнейшем на  законодательном 
уровне рассмотреть вопрос о включении этих накопле-
ний в  систему страхования банковских вкладов в  соот-
ветствии с Федеральным законом «О страховании вкла-
дов физических лиц в  банках Российской Федерации». 
Конечно, можно предвидеть возражения по поводу дан-
ного предложения о том, что этот счет открывает юриди-
ческое лицо. Однако такой счет имеет свою специфику: 
это деньги граждан, собираемые на целевые расходы.

Вообще, вопрос о  том, каким образом накапливать 
средства для проведения капитального ремонта много-
квартирных домов, как открыть спецсчет, как им управ-
лять, реагируя на часто меняющееся законодательство, 
далеко непростой, имеющий важное значение. Так, 
в «Юридическую клинику» при ВЮИ ФСИН России, кото-
рая является общественным формированием, обеспе-
чивающим сочетание теоретического и  практического 
обучения курсантов и  студентов с  оказанием бесплат-
ной юридической помощи гражданам, обратился пред-
седатель одного из ТСЖ г. Владимира за консультацией 
по  вопросу правового регулирования использования 
специального счета, который по  решению общего со-
брания собственников многоквартирного дома был от-
крыт во Владимирском филиале Промсвязьбанка. Дело 
в том, что Промсвязьбанк — универсальный банк с госу-
дарственным участием, основанный в 1995 году, входил 
в десятку крупнейших банков России и в список систем-
но значимых кредитных организаций, утвержденный 
Центробанком. ТСЖ открыло специальный счет в  июне 
2014  года. Но  15  декабря 2017  года ЦБ ввел в  Пром-
связьбанке временную администрацию и объявил о его 
санации посредством вхождения в капитал через Фонд 
консолидации банковского сектора (ФКБС) [5]. Учиты-
вая тот факт, что Промсвязьбанк во Владимире работает 
в  обычном режиме, лицензия у  него не  была отозвана, 
собственники не  торопились закрывать счет и  перехо-
дить в другой банк. Однако на официальном сайте ЦБ РФ 
на 01.04.2018 года был размещен перечень банков, в ко-
торых собственники многоквартирных домов вправе 
открывать специальные счета вправе, и Промсвязьбанк 
в этом списке не значился.
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Обратившемуся председателю ТСЖ была дана под-
робная консультация со ссылкой на ст. 176 ЖК РФ. То есть, 
в данном конкретном случае председатель ТСЖ должен 
проинформировать о сложившейся ситуации собствен-
ников помещений многоквартирного дома, провести 
общее собрание, на котором принять решение о закры-
тии специального счета в  Промсвязьбанке и  открытии 
другого счета в  одной из  кредитных организаций, ука-
занных на  официальном сайте ЦБ РФ. В  рассматрива-
емом конкретном случае по  состоянию на  01.04.2018 
были названы следующие кредитные организации: 
Газпромбанк (АО), банк ВТБ (ПАО), АО «Альфа-банк», ПАО 
«Сбербанк» и  АО  «Россельхозбанк». Обращает на  себя 
внимание, что список банков существенно сократился, 
изначально в нем числилось около двадцати кредитных 
организаций.

Что же произойдет, если собственники не выполнят 
предписание закона? Если собственники не примут ре-
шение, либо НКО «Фонд капитального ремонта» (в нашем 
случае — Фонд капитального ремонта Владимирской 
области) не получит копию протокола общего собрания 
в установленный срок, последний самостоятельно опре-
делит российскую кредитную организацию, в  которой 
будет открыт специальный счет, о чем собственники бу-
дут уведомлены. На  практике это означает, что, скорее 
всего, деньги будут переведены насчет той кредитной 
организации, в которой открыт счет регионального опе-
ратора, то есть, фактически на счет регионального опе-
ратора.

Итак, платежи по капремонту являются обязательны-
ми, именно собственники должны принимать решение, 
каким образом они будут финансировать предстоящие 
работы. Если собственники не  проявили свою пра-
восубъектность и  не  предприняли никаких действий 
по вопросу формирования фонда капитального ремон-
та, уплачиваемые ими взносы автоматически попадают 
на счет регионального оператора. При этом они не име-
ют возможности каким-либо образом управлять упла-
ченными взносами. Например, дом поставлен в очередь 
в соответствии с региональной программой капремон-
та, работы по его ремонту могут начаться через десятки 
лет, а деньги владельцев недвижимости будут использо-
ваться на оплату текущих расходов по реализации реги-
ональной программы капремонта.

Открытие специального счета в банке для формиро-
вания фонда капремонта дает возможность собственни-
кам жилых и нежилых помещений 

в  многоквартирных домах самостоятельно решать, 
когда и  куда тратить накопленные средства. Вместе 
с  тем, по  данным Фонда «Институт экономики города», 
к  2016  году лишь 9,5% общего числа многоквартирных 

домов, включенных в региональные программы, выбра-
ли для себя форму специального счета. Очевидно, это 
связано с  рядом трудностей, с  которыми сталкиваются 
собственники и  о  которых мы упоминали выше. Кроме 
того, формирование фонда капремонта на специальном 
счете связано с дополнительными расходами собствен-
ников недвижимости. Это и оплата услуг по выставлению 
платежных документов, и  расходы по  обслуживанию 
счета, предоставлению необходимых сведений, работе 
с должниками. Сам процесс организации работы — вы-
бора подрядчика, заключения договоров, осуществле-
ние технического контроля также требует финансовых 
затрат. Отметим также, что требования по оформлению 
протокола собрания, даже если оно и вынесло решение, 
на  наш взгляд, излишне суровые. Допущенные ошибки 
при оформлении протокола могут привести к тому, что 
средства принудительно переведут на  счет региональ-
ного оператора, то есть в «общий котел».

Следует подчеркнуть, что в  настоящее время пе-
рейти на  специальный счет для формирования фонда 
капитального ремонта в  многоквартирном доме стало 
намного проще. Процедуру упростил Федеральный за-
кон от  29.07.2017 № 257 — ФЗ «О  внесении изменений 
в  Жилищный кодекс Российской Федерации». Так, на-
пример, если собственники многоквартирного дома ре-
шили перейти с общего счета регионального оператора 
на спецсчет дома, достаточно будет того, чтобы это ре-
шение поддержала более чем половина собственников, 
а не две трети, как это было раньше.

Отметим также, что после внесения изменений в ЖК 
РФ, позволяющих в  определенной мере защитить на-
копленные на  капремонт средства от  инфляции, соб-
ственники стали активнее открывать специальные сче-
та для накопления средств на проведение капремонта. 
Речь идет о  важной новелле действующего законода-
тельства. Так, в  соответствии с  Федеральным Законом 
от 03.07.2016 г. № 355 — ФЗ внесены поправки в Жилищ-
ный Кодекс РФ, согласно которым владелец специально-
го счета по  решению общего собрания собственников, 
накапливающих средства на  спецсчете, может разме-
стить временно свободные средства на  специальном 
депозите [3]. Представляется, что эта норма права по-
может уберечь средства собственников, накапливаемых 
на специальном счете, от инфляции и получить больший 
процент от размещения своих средств на специальном 
депозите. Однако доходы, полученные от  размещения 
на специальном депозите временно свободных средств 
фонда капремонта дома, могут использоваться только 
в целях финансирования капремонта дома.

В заключение подчеркнем, что, несмотря на трудно-
сти и противоречия, возникающие в ходе правового ре-
гулирования организации и  проведения капитального 
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ремонта, эта система сформировалась и работает. С 2014 
по  2018 годы в  России отремонтировано 135~<000 до-
мов. Общая площадь этого жилья составляет 450 милли-
онов квадратных метров, на которых проживают более 
17 миллионов человек. Собираемость взносов на капре-
монт составила более 90% [6]. По нашему мнению, в во-
просах оплаты взносов на капремонт многоквартирных 

домов ключевым стратегическим направлением должен 
стать переход от  «общего котла» к  специальному счету 
и ремонту собственного дома. Только в этом случае мо-
жет быть в полной мере реализовано право собственни-
ка, степень его полной ответственности за организацию 
и проведение капитального ремонта общего имущества 
многоквартирного дома.
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