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В статье показано, что совершенствование системы управления капитальным ремонтом многоквартирных домов в Рос-
сийской Федерации может осуществляться как на макроуровне, так и на уровне конкретных регионов. На государственном 
уровне основным направлением совершенствования является усиление организационно-представительских функций фонда 
капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах для большего вовлечения собственников помещений в 
систему капитального ремонта. Проведенный анализ показал необходимость изменений в законодательстве для облегчения 
условий проведения капитального ремонта в домах, являющихся объектами культурного наследия, а также снижения количе-
ства аварийных домов, включаемых в региональную программу капитального ремонта. Предложено усовершенствовать эко-
номическую схему капитального ремонта в части допуска средств специальных счетов на финансовые рынки для снижения 
объемов потерь из-за инфляции, а также модернизировать механизм кредитования работ и услуг по капитальному ремонту 
для снижения кредитных рисков и роста доступности кредитных источников. Обоснована необходимость повышения роли 
местных органов власти в части модернизации жилищного фонда, усиления их взаимодействия с фондом капитального ре-
монта, совершенствования механизмов обеспечения исполнения обязательств и страхования ответственности при проведе-
нии работ по капитальному ремонту. 

Ключевые слова: капитальный ремонт; система управления; жилищный фонд; многоквартирные дома; фонд 
капитального ремонта; источники финансирования; региональный оператор; Калининградская область. 

Improving the management system of capital repairs 
of residential buildings (on the example of the Kaliningrad region) 

V.V. Dorofeeva 

Kaliningrad State Technical University; 1, Sovietsky Pros., Kaliningrad, Russia 
d310574@yandex.ru 
Received 21.02.2020, accepted 10.03.2020 

The article shows that the improvement of the management system for capital repairs of apartment buildings in the Russian Federa-
tion can be carried out both at the macro level and at the level of specific regions. At the state level, the main direction of improvement is 
to strengthen the organizational and representative functions of the Capital Repairs Fund of Common Property in Apartment Buildings 
with the aim to increase the involvement of owners of premises in the system of capital repairs. The analysis has shown the need for 
changes in legislation to facilitate the conditions for capital repairs in houses that are objects of cultural heritage, as well as to reduce the 
number of damaged houses included in the regional capital repairs program. It is proposed to improve the economic scheme of capital 
repairs in terms of accessing funds from special accounts to financial markets to reduce losses due to inflation, as well as to modernize 
the lending mechanism for works and services for capital repairs in order to reduce credit risks and increase the availability of credit 
sources. The necessity of increasing the role of local authorities in the modernization of the housing stock, strengthening their interac-
tion with the Capital Repairs Fund, improving mechanisms for ensuring the fulfillment of obligations and liability insurance when 
carrying out capital repairs has been justified. 
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Необходимость и важность капитального ре-
монта многоквартирных домов совершенно оче-
видна и в настоящее время ни у кого не вызывает 
сомнения, ведь более 75 % российских многоквар-
тирных домов прослужили дольше 25 лет и нуж-

даются в капитальном ремонте для восстановления 
надлежащего технического состояния [9]. На нача-
ло 2019 г. в подлежащих капремонту многоквар-
тирных домах (общая площадь составляет 2,5 млрд 
м2) проживало почти 93 млн чел., или 64 % общего 
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населения РФ. При этом в прошлом году в стране 
реализовано лишь 78 % от запланированных пока-
зателей по капремонту [14]. Это свидетельствует о 
том, что предпринимаемых усилий явно недоста-
точно, чтобы остановить процесс деградации жи-
лищного фонда, и что система управления капи-
тальным ремонтом жилых домов далека от идеала 
и нуждается в совершенствовании. 

Экскурс в историю вопроса. Приватизация 
жилых помещений, осуществленная в соответ-
ствии с федеральным законом РФ № 1541-I «О 
приватизации жилищного фонда в Российской 
Федерации», предполагает переход права соб-
ственности на жилые помещения к гражданам. 
Согласно ст. 210 Гражданского кодекса РФ «соб-
ственник несет бремя содержания принадлежа-
щего ему имущества» [1]. В соответствии с этим 
положением в 2004 г., принимая Жилищный ко-
декс РФ (ЖК), Государственная дума ввела в дей-
ствие ст. 158, обязывающую собственника поме-
щения в многоквартирном доме нести расходы на 
содержание принадлежащего ему помещения, а 
также участвовать в расходах на содержание об-
щего имущества в многоквартирном доме сораз-
мерно своей доле в праве общей собственности на 
это имущество путем внесения платы за содержа-
ние и ремонт жилья [2]. 

В 2007 г. был принят федеральный закон № 
185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию 
жилищно-коммунального хозяйства», в соответ-
ствии с которым создан фонд, получивший для 
проведения капремонта домов 240 млрд р. Закон 
предусматривает условия для получения средств 
на капитальный ремонт из этого фонда, напри-
мер, условие о формировании в многоквартирном 
доме товариществ собственников жилья и 5%-ное 
софинансирование капитального ремонта соб-
ственником [4]. 

В 2012 г. в ЖК был введен раздел IX «Организа-
ция проведения капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирных домах» [2]. Это 
положило начало развитию региональных про-
грамм проведения капитальных ремонтов за счет 
формируемого собственниками жилых помеще-
ний фонда капитального ремонта. Институт 
фонда капитального ремонта является основным 
инструментом финансирования работ и услуг по 
капитальному ремонту, применяемым в России в 
настоящее время. 

В соответствии с п. 1 ст. 166 ЖК капитальный 
ремонт представляет собой перечень следующих 
услуг и работ [2]: 

– ремонт внутридомовых инженерных систем
электро-, тепло-, газо-, водоснабжения и водоотве-
дения; 

– замену, модернизацию, ремонт лифтов, лиф-
товых шахт, машинных и блочных помещений; 

– ремонт крыши;
– ремонт подвальных помещений, относящих-

ся к общему имуществу в многоквартирном доме; 
– ремонт фасада;
– ремонт фундамента многоквартирного дома.
Вышеперечисленные услуги и работы являют-

ся минимальным набором, который может быть 
расширен нормативным правовым актом субъек-
та РФ. В состав расширенного перечня могут быть 
включены следующие услуги и работы: 

– утепление фасада;
– переустройство невентилируемой крыши на

вентилируемую; 
– устройство выходов на кровлю;
– установка автоматизированных информаци-

онно-измерительных систем учета потребления 
коммунальных ресурсов и коммунальных услуг и 
другие виды услуг и (или) работ. 

В соответствии с п. 2 ст. 12 закона Калинин-
градской области № 293 в Калининградской обла-
сти, помимо перечисленных выше работ и услуг, в 
расширенный перечень входят такие работы и 
услуги, как: 

– капитальный ремонт балконов и лоджий в
местах общего пользования; 

– капитальный ремонт лестниц с установкой
пандусов и целый ряд иных работ и услуг [3]. 

Минимальный и расширенный федеральные 
перечни, а также дополнительные виды работ и 
услуг, предусмотренные региональным законода-
тельством, применяются только для тех случаев, 
когда они финансируются за счет средств фонда 
капитального ремонта, сформированного исходя 
из минимального размера взноса на капитальный 
ремонт. Если собственники приняли решение об 
установлении взноса на капитальный ремонт в 
размере, превышающем минимальный размер 
взноса на капитальный ремонт, часть фонда капи-
тального ремонта, сформированная за счет данно-
го превышения, по решению общего собрания соб-
ственников помещений в многоквартирном доме 
может использоваться на финансирование любых 
услуг и (или) работ по капитальному ремонту об-
щего имущества в многоквартирном доме (при 
наличии достаточного количества средств фонда, с 
учетом возможности привлечения кредитных ре-
сурсов на финансирование этих услуг и работ. 

Вопросы капитального ремонта находятся в 
совместном ведении Российской Федерации и ор-
ганов государственной власти субъектов Россий-
ской Федерации [13]. По этой причиной норма-
тивно-правовая база, регламентирующая меха-
низм проведения капитального ремонта, состоит 
их федеральных и региональных нормативных 
правовых актов: 

– ЖК (определяет общие правила проведения
ремонтных работ, минимальный и расширенный 
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перечень возможных ре-
монтных работ, порядок 
финансирования данных 
работ); 

– закон Калининград-
ской области № 293 (2013) 
«Об организации проведе-
ния капитального ремонта 
общего имущества в много-
квартирных домах, распо-
ложенных на территории 
Калининградской области» 
(определяет перечень ре-
монтных работ, детализи-
рует конкретные условия 
проведения ремонта, 
функции и обязанности 
регионального оператора); 

– постановление правительства Калининград-
ской области № 330 (2018) «Об установлении по-
рядка представления собственникам помещений в 
многоквартирном доме предложений о сроке 
начала капитального ремонта, необходимом пе-
речне и об объеме услуг и (или) работ, их стоимо-
сти, о порядке и об источниках финансирования 
капитального ремонта общего имущества в мно-
гоквартирном доме и других предложений, свя-
занных с проведением такого капитального ре-
монта» (предусматривает определенный меха-
низм проведения капитального ремонта); 

– постановление правительства Калининград-
ской области № 669 (2016) «Об определении раз-
мера предельной стоимости услуг и (или) работ 
по капитальному ремонту общего имущества в 
многоквартирном доме, которая может оплачи-
ваться специализированной некоммерческой ор-
ганизацией, которая осуществляет деятельность, 
направленную на обеспечение проведения капи-
тального ремонта общего имущества в многоквар-
тирных домах, за счет средств фонда капитально-
го ремонта общего имущества в многоквартирном 
доме, сформированного исходя из минимального 
размера взноса на капитальный ремонт, на 2018–
2020 годы» (предусматривает предельную стои-
мость работ по капитальному ремонту по отдель-
ным видам работ и услуг, применяемую при фи-
нансировании ремонта за счет минимальных 
взносов собственников помещений); 

– постановление правительства Калининград-
ской области № 826 от 09.12.2014 г. «Региональная 
программа капитального ремонта общего имуще-
ства в многоквартирных домах, расположенных 
на территории Калининградской области в 2015–
2044 гг.» (определяет план проведения ремонтных 
работ в муниципальных образованиях Калинин-
градской области). 

Таким образом, капитальный ремонт дома 
предполагает проведение ряда работ и услуг в от-
ношении многоквартирных домов, в том числе ре-
монт инженерных сетей, крыши, подвальных по-
мещений и т. д. Современный механизм организа-
ции и проведения капитального ремонта заложен в 
ЖК в 2012 г. и начал реализовываться в 2013 г. 

Изложение основного материала исследова-
ния. В настоящее время в России основным спосо-
бом образования фонда капитального ремонта яв-
ляется его формирование на счете регионального 
оператора, специальные счета пользуются значи-
тельно меньшей популярностью. При этом на сче-
тах региональных операторов аккумулировано до 
90 % всех источников финансирования фонда ка-
питального ремонта [5]. Кроме того, именно сред-
ства, аккумулированные на этих счетах, являются 
основой источников финансирования работ и 
услуг по капитальному ремонту (рис. 1). 

Непопулярность специальных счетов может 
быть объяснена двумя факторами: 

– нежеланием многих собственников участво-
вать в управлении многоквартирными домами (в 
таком случае часто невозможно даже организовать 
общее собрание собственников помещений из-за 
нежелания большей части собственников участво-
вать в нем) [6; 16]; 

– недоверием собственников к системе капи-
тального ремонта, в том числе из-за того, что про-
грамма капитального ремонта предусматривает 
очень широкие временные рамки проведения ре-
монтных работ, а конкретный дом может быть 
включен в очередь, которая наступит через 20–30 
лет, когда собственник помещения может уже уй-
ти из жизни [10; 12]. 

Инертное отношение собственников помеще-
ний к вопросам управления своими помещениями 
и негативное отношение к вопросам организации 

Рис. 1. Структура источников финансирования капитального ремонта 
в Калининградской области. Источник: [11]. 
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капитального ремонта являются вескими причи-
нами неполной уплаты взносов (рис. 2). 

На рис. 2 видно, что уровень собираемости 
вносов в Калининградской области ниже уровня 
собираемости по России в целом. В 2018 г. уровень 
собираемости в Калининградской области сни-
зился по сравнению с 2017 г. на 1,4 процентных 
пункта и оказался ниже среднероссийского уров-
ня на 8 %. Такой уровень собираемости взносов на 
капитальный ремонт в регионе не позволяет в 
полной мере обеспечить финансированием всю 
региональную программу капитального ремонта. 
В этой связи целесообразно активизировать орга-
низационные функции фонда капитального ре-
монта Калининградской области, в том числе: 

– организовать мероприятия по более глубокому
ознакомлению граждан с возможностями, предо-
ставляемыми системой капитального ремонта; 

– обеспечивать организацию и проведение об-
щего собрания собственников помещений, в том 
числе в специально организованных помещениях 
региональных операторов; 

– проводить информационную работу с това-
риществом собственников жилья и членами жи-
лищного кооператива, разъясняя преимущества 
работы со специальными счетами. 

Еще одной проблемой капитального ремонта яв-
ляется сложность в его проведении в отношении 
целого ряда домов. Так, в Калининградской области 
насчитывается почти полсотни жилых домов — объ-
ектов культурного наследия муниципального, реги-
онального либо федерального значения [11]. Это 
затрудняет проведение ремонтных работ в отноше-
нии этих домов, в том числе из-за отсутствия четких 
алгоритмов получения соответствующих разреше-
ний и допусков, но при этом проведение капиталь-

ного ремонта в таких 
домах должно осуществ-
ляться в первоочередном 
порядке. Уточнение за-
конодательства в этой 
части может ускорить и 
упростить процесс капи-
тального ремонта, про-
водимого в отношении 
таких домов. 

Серьезной проблемой 
для проведения капи-
тального ремонта также 
является то, что в России 
и в Калининградской 
области существенная 
часть объектов жилищ-
ного фонда представляет 
собой многоквартирные 
дома с физическим изно-
сом более чем 70 % [7]. 

При этом целый ряд таких домов в установленном 
порядке не признаны аварийными, подлежащими 
сносу или реконструкции по причине отсутствия 
заявлений от собственников жилых помещений. 
Требования жилищного законодательства РФ 
предусматривают включение таких домов в регио-
нальную программу капитального ремонта, однако 
себестоимость ремонтных работ подчас превышает 
предельную стоимость ремонтных работ, что ло-
жится дополнительной нагрузкой на фонд капи-
тального ремонта, увеличивая его потребность в 
субсидиях из бюджетов различных уровней [9]. Для 
решения этой проблемы необходимо изменить под-
ход к отнесению домов к аварийным и подлежащим 
сносу (реконструкции). Одной из причин такой си-
туации является заявительный порядок отнесения 
домов к аварийным и подлежащим к сносу, т. е. 
только по заявлению, в первую очередь, собствен-
ников, проживающих в таких домах [8]. В целом ря-
де случаев собственники домов не подают подобные 
заявления, не веря в то, что созданная на основании 
такого заявления комиссия признает дом аварий-
ным [16]. Представляется, что для целей примене-
ния законодательства о капитальном ремонте заяви-
тельный порядок отнесения таких домов к аварий-
ным и подлежащим сносу может быть отменен. Ре-
шение о признании дома аварийным и подлежа-
щим сносу для целей осуществления капитального 
ремонта должно приниматься в момент включения 
дома в региональную программу капитального ре-
монта Калининградской области. 

Долгосрочность отношений по формирова-
нию капитального ремонта становится причиной 
возникновения такой проблемы, как негативное 
влияние инфляции на объем фонда капитально-
го ремонта. Размещение средств фондов на депо-

% 

Рис. 2. Динамика собираемости взносов на капитальный ремонт. Источник: [11]. 
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зитных счетах в кредитных организациях не все-
гда обеспечивает доходность, необходимую для 
компенсации негативного воздействия инфля-
ции [18]. Это приводит к значительным потерям 
средств фонда капитального ремонта за 20–30 
лет, что также снижает для собственников при-
влекательность формирования специальных сче-
тов. В этих условиях можно рекомендовать вне-
сение изменений в законодательство, разрешив 
инвестиции средств фонда капитального ремон-
та в более доходные финансовые инструменты, 
перечень которых может быть ограничен Цен-
тральным банком России (по аналогии со сред-
ствами негосударственных пенсионных фондов). 
Расширение инструментов инвестирования 
средств фонда капитального ремонта с целью 
роста доходности должно сопровождаться изме-
нением системы управления средствами специ-
альных счетов, в том числе включением в ее со-
став профессиональных финансовых управляю-
щих организаций, которые будут заниматься ин-
вестированием этих средств. 

Законодательство России не запрещает исполь-
зовать кредитные средства для финансирования 
капитального ремонта в случае, если собственни-
ками помещений в доме принято решение создать 
специальный счет для накопления средств фонда 
капитального ремонта [15]. Кредитные ресурсы 
могли бы стать существенным источником фи-
нансирования капитального ремонта, значитель-
но ускоряющим этот процесс. В России существу-
ют две принципиальные модели кредитования 
капитального ремонта [6]:  

– кредитование владельца специального счета
посредством перечисления заемных средств на 
этот счет; 

– кредитование подрядной организации, осу-
ществляющей капитальный ремонт, с последую-
щим переводом остатка долга на владельца спе-
циального счета. 

Следует отметить, что использование кредит-
ных средств в целях финансирования работ и услуг 
по капитальному ремонту ни в России в целом, ни 
в Калининградской области не получило широко-
го распространения. В Калининградской области 
лишь один банк предлагает потенциальным заем-
щикам кредитную программу по финансирова-
нию капитального ремонта. Можно выделить не-
сколько основных причин непопулярности кре-
дитного механизма финансирования [17]: 

– незначительная величина сумм годовых взно-
сов, собираемых по минимально установленной 
ставке, не позволяет привлекать крупные суммы 
кредитов; 

– недостаточно высокие значения собираемо-
сти взносов на капитальный ремонт (в Калинин-

градской области менее 90 %), что является источ-
ником кредитных рисков для банков. 

Первая проблема решается установлением по-
вышенных размеров взносов в тех домах, которые 
планируют привлечение кредитных источников, а 
также привлечением с участием управляющих ор-
ганизаций и операторов специального счета суб-
сидий из регионального бюджета. Решение второй 
проблемы является более сложным. Оно может 
быть осуществлено следующими способами: 

– создание и развитие сети федерального и ре-
гиональных специальных гарантийных агентств 
для страхования рисков невозврата кредитов, вы-
деленных на финансирование работ и услуг по 
капитальному ремонту; 

– внесение изменений в законодательство Рос-
сии (в Жилищный и Гражданский кодексы РФ) в 
части установления солидарной ответственности 
собственников жилых помещений по возврату 
кредита, полученного на цели капитального ре-
монта, пропорционально доле в праве собствен-
ности на общее имущество в доме, а также опре-
деления порядка погашения задолженности по 
кредиту при недостатке средств на специальном 
счете, например, в виде дополнительного взноса 
для покрытия дефицита средств по решению об-
щего собрания собственников помещений. 

Выводы и предложения. В целях совершен-
ствования системы управления капитальным ре-
монтом жилых домов представляется целесооб-
разным: 

– усилить организационно-представительские
функции Фонда капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирных домах для большего 
вовлечения собственников помещений многоквар-
тирных домов в систему капитального ремонта; 

– внести изменения в действующее законода-
тельство, облегчив условия проведения капиталь-
ного ремонта в домах, являющихся объектами 
культурного наследия; 

– отменить заявительный порядок отнесения
домов к категории аварийных и подлежащих сно-
су для целей применения законодательства о ка-
питальном ремонте; 

– проработать вариант инвестирования средств
фонда капитального ремонта не только путем 
размещения на специальных депозитах в банках, 
но и в более доходные финансовые инструменты 
с жестким регулированием перечня таких ин-
струментов Центральным банком России; 

– усовершенствовать механизм кредитования
работ и услуг по капитальному ремонту для сни-
жения кредитных рисков и роста доступности 
кредитных источников. 

Капитальный ремонт предполагает проведе-
ние целого ряда работ и услуг в отношении мно-
гоквартирных домов, в том числе ремонт инже-
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нерных сетей, крыши, подвальных помещений и 
т. д. Современный механизм организации и про-
ведения капитального ремонта заложен в ЖК в 
2012 г. и начал реализовываться в 2013 г. 

Организационно-экономический механизм 
управления капитальным ремонтом предусмат-
ривает процесс планирования ремонта посред-
ством формирования соответствующей регио-
нальной программы, формирования фонда капи-
тального ремонта, управления его средствами, 
принятия решения о проведении капитального 
ремонта, отбора подрядчиков и финансирования 
работ и услуг по капитального ремонту. 

Для совершенствования системы управления 
капитальным ремонтом жилых домов может быть 
рекомендовано усиление организационно-
представительских функций фонда капитального 
ремонта общего имущества в многоквартирных 

домах Калининградской области для большего во-
влечения собственников помещений в многоквар-
тирных домах в систему капитального ремонта. 
Кроме того, требуются изменения в законодатель-
стве для облегчения условий проведения капи-
тального ремонта в домах, являющихся объектами 
культурного наследия, а также в целях снижения 
количества аварийных домов, включаемых в реги-
ональную программу капитального ремонта. 

Необходима реализация мероприятий по со-
вершенствованию экономического механизма в 
части допуска средств специальных счетов на фи-
нансовые рынки для снижения объемов потерь из-
за инфляции, а также усовершенствование меха-
низма кредитования работ и услуг по капиталь-
ному ремонту для снижения кредитных рисков и 
роста доступности кредитных источников финан-
сирования. 
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