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Актуальность выбранной темы обусловлена острой необходимостью решения общегосударственных 
задач по комплексному повышению качества жизни населения. Содержание ряда научных работ в области 
систем управления капитальными ремонтами на региональном уровне свидетельствует о необходимости 
формирования хозрасчетного самоокупаемого организационно-экономического механизма управления ка-
питальным ремонтом многоквартирных жилых домов без участия или с минимально возможным участием 
в софинансировании бюджетов всех уровней. В результате проведённого исследования разработан меха-
низм, направленный на реализацию стратегий по воспроизводству жилого фонда многоквартирных жилых 
домов в системе капитального ремонта в несколько этапов. При этом основное внимание уделялось переходу 
к финансированию за счет средств собственников и фонда содействия реформированию жилищно-комму-
нального хозяйства с минимальным участием в субсидировании органов государственной власти. 
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The relevance of the topic chosen is due to the pressing need to solve complex national problems of to improve 
the quality of life. The content of a number of scientific works in the field of overhauls management systems 
at regional level indicates the need to form a self-supporting organizing economic overhaul control management 
mechanism for apartment houses without or with the least possible involvement in the co-financing budgets at 
all levels. As a result of the study a mechanism of different stages aimed at implementation of strategies for the 
reproduction of the housing stock in apartment houses system was developed. At the same time great attention 
focused on the transition of funding at the expense of the owners and the Fund for Housing Reform with minimal 
participation in subsidizing public authorities_in subsidizing. 
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Капитальный ремонт многоквартирных 
домов относится к группе актуальнейших 
проблем народного хозяйства России. Воз-
никают противоречия, обусловленные не-
обходимостью аккумуляции в сжатые сро-
ки денежных средств в достаточных для 
проведения капитального ремонта объёмах 
и низкой платёжеспособностью значитель-
ных групп населения. В связи с этим как 
формирование хозрасчетного самоокупа-
емого организационно-экономического 
механизма управления капитальным ре-
монтом (КР) многоквартирных жилых до-
мов (МКД) без участия или с минимально 
возможным участием в софинансировании 
бюджетов всех уровней, так и последу-
ющее развитие этого механизма является 
весьма актуальной научно-практической 
задачей совершенствования управления 
в системе жилищно-коммунального хо-
зяйства (ЖКХ). Именно это и обусловило 
выбор темы исследования, её высокую ак-
туальность и предопределило потребность 

в углубленном изучении поставленной 
проблемы.

Анализ вопросов и подходов программ-
но-целевого моделирования организацион-
но-экономического механизма региональ-
ной системы капитального ремонта [1–8] 
показал, что законодательно определены 
два способа формирования фонда капиталь-
ного ремонта многоквартирного дома: пере-
числение взносов на капитальный ремонт 
на специальный счет в кредитной организа-
ции; перечисление взносов на капитальный 
ремонт на счет регионального оператора – 
организации, создаваемой субъектом Рос-
сийской Федерации.

Формирование фонда капитального ре-
монта на специальном счёте предполагает 
накопление взносов собственников поме-
щений в многоквартирных жилых домах 
на специальном счёте в кредитной орга-
низации (Жилищный кодекс, ст. 170, ч. 3, 
п. 1). Собственники помещений в МКД 
вправе аккумулировать средства только на 
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одном специальном счёте. В свою очередь 
специальный счёт предназначен для на-
копления средств жильцов только одного 
МКД (Жилищный кодекс, ст 75, ч. 4). Вла-
дельцем специального счёта может быть 
юридическое лицо, которое выберут соб-
ственники помещений (Жилищный кодекс, 
ст. 170, ч. 4, п. 4).

Схема финансирования капитального 
ремонта при формировании фонда капи-
тального ремонта на специальном счете 
представлена на рис. 1. 

Денежные средства, хранящиеся на спе-
циальном счете, не являются собственно-
стью владельца специального счета. На эти 
средства не может быть обращено взыскание 
по обязательствам владельца этого счета, за 
исключением обязательств, вытекающих из 
договоров, заключенных на основании ре-
шений общего собрания собственников по-
мещений в многоквартирном доме (догово-
ры на выполнение работ по КР).

В случае признания владельца специ-
ального счета банкротом денежные сред-
ства, находящиеся на специальном счете, не 
включаются в конкурсную массу.

Таким образом, нормы, закреплённые 
в Жилищном кодексе, обеспечивают на-
дёжную защиту средств собственников на 
специальном счёте от нецелевого исполь-
зования.

Сущность формирования фонда капи-
тального ремонта у регионального опера-
тора заключается в накоплении взносов 
собственников помещений в многоквартир-
ных домах на счёте организации, созданной 
субъектом федерации. 

Главной особенностью такого способа 
формирования фонда капремонта являет-
ся то, что взносы на капитальный ремонт, 
которые собственники перечисляют реги-
ональному оператору, становятся имуще-
ством регионального оператора, а фонд 

капитального ремонта формируется в виде 
обязательственных прав собственников по-
мещений в многоквартирном доме в отно-
шении регионального оператора. Собствен-
ники вправе требовать от регионального 
оператора проведения КР МКД в объеме 
и сроки, определенные региональной про-
граммой капитального ремонта.

Резюмируя вышесказанное, необходимо 
отметить, что реализация на практике реше-
ний, принятых собственниками, в большой 
степени будет зависеть от действий регио-
нального оператора.

Схема финансирования капитального 
ремонта при формировании фонда капи-
тального ремонта у регионального операто-
ра представлена на рис. 2.

Приступая к анализу программно-целе-
вого подхода к управлению капитальным 
ремонтом, необходимо отметить предпо-
сылки и историю возникновения адресных 
программ капитального ремонта много-
квартирных домов.

На протяжении последних 50 лет в на-
шей стране главное внимание уделялось 
наращиванию совокупного размера жи-
лищного фонда. На эти цели расходова-
лось более 85 % материально-финансовых 
ресурсов. После 1992 г. финансирование 
строительства нового жилья, а также капи-
тального ремонта уже построенного жило-
го фонда существенно снизилось. Недоста-
точность финансирования капитального 
ремонта и реконструкции приводила к по-
стоянному накапливанию так называемого 
недоремонта [3]. 

На региональном уровне с учетом про-
ведения выборочных капитальных ремон-
тов значительная часть отремонтированных 
домов также требует капитального ремон-
та отдельных конструктивных элементов. 
В качестве примера рассмотрим ситуацию 
в Пензенской области.

Рис. 1. Схема финансирования капитального ремонта при формировании фонда капитального 
ремонта на специальном счете
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В настоящее время на территории 
Пензенской области: 33 % многоквартир-
ных домов имеют износ от 0 % до 30 %; 
56 % многоквартирных домов имеют из-
нос от 31 % до 65 %; 10 % многоквартир-
ных домов имеют износ от 66 % до 70 %; 
1 % многоквартирных домов имеют износ 
свыше 70 % [7]. Данные сведения под-
тверждают необходимость принятия мер 
по своевременному проведению КР обще-
го имущества в МКД в рамках реализации 
мероприятий региональной программы ка-
питального ремонта. 

С этой целью автором разработан ме-
ханизм функционирования региональной 
системы капитального ремонта многоквар-
тирных жилых домов, представленный  
на рис. 3.

Организационно-экономический меха-
низм направлен на формирование условий 
для простого воспроизводства жилого фон-
да МКД в системе КР.

Предлагаемый механизм основан на вза-
имодействии субъектов управления феде-
рального (СФУ) и территориального уровней 
(СТУ), состоящих из органов власти и под-
чинённых организаций, и объектов управ-
ления (ОУ), к которым относятся владельцы 
жилых помещений в МКД (Дj) и региональ-
ный фонд капитального ремонта.

Разработанный механизм направлен на 
реализацию стратегий по воспроизводству 
жилого фонда МКД в системе КР в несколь-
ко этапов. Начальный этап 1 (НЭ(1)) сопря-
жён с изменениями организационно-право-
вого поля. На второй стадии начального 

этапа (НЭ(2)) проводятся мероприятия по 
созданию, правовому и финансовому обе-
спечению региональных организационных 
структур управления КР МКД.

Дальнейшая реализация стратегии по 
воспроизводству жилого фонда МКД в си-
стеме КР на уровне объектов управления 
(ОУ) сопровождается установлением на 
общем собрании домовладельцев уровня 
взносов на КР, типов инвестиционных порт-
фелей, уровня интеграции и сроков прове-
дения КР в случае формирования фонда КР 
на специальном счёте. В противном случае 
перечисленные вопросы решает региональ-
ный оператор.

Деятельность регионального операто-
ра необходимо строить на основе анализа 
и мониторинга жилого фонда МКД с ситу-
ационным зонированием площадей по тер-
риториям, срокам эксплуатации и степени 
урбанизации (R-1), прогнозирования реа-
лизации стандартизированных инвестици-
онных портфелей КР на основе многовари-
антного моделирования сроков накоплений 
и уровней платежей домовладельцев на 
КР (R-2), формирования функциональных 
стратегий развития организационно-эко-
номического управления КР МКД с учё-
том систем взаимного софинансирования 
с различной степенью интеграции домов 
при образовании фондов капитального ре-
монта (R-3).

Реализация организационно-экономиче-
ский механизма формирования и развития 
системы управления КР МКД будет спо-
собствовать переходу к финансированию за 

Рис. 2. Финансирование капитального ремонта при формировании фонда капитального ремонта 
у регионального оператора
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счет средств собственников, сокращению 
участия органов государственной власти 
и обеспечению поэтапной реализации раз-
личных вариантов финансирования КР.

Разработанные практические рекомен-
дации по построению организационно-
экономического механизма формирования 

и развитию системы управления капиталь-
ным ремонтом многоквартирных жилых 
домов предполагается использовать в дея-
тельности управляющих компаний, ТСЖ, 
ЖСК, ЖК, государственных и муниципаль-
ных органов власти России с учётом регио-
нальной специфики.

Рис. 3. Организационно-экономический механизм управления капитальным ремонтом 
многоквартирных жилых домов
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