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Review Капитальный ремонт

— практика —

Собственники жилья в ново-
стройках, так же, как и владель-
цы квартир в домах, построенных 
в более поздний период, должны 
перечислять взносы на капиталь-
ный ремонт общего имущества.  
Как этот вопрос решают поку-
патели квартир в новых жилых 
комплексах, „Ъ“ узнал, опросив 
представителей управляющих 
и девелоперских компаний.

Уплата взносов на капремонт на-
чинается по истечении срока, уста-
новленного органом государствен-
ной власти субъекта Российской Фе-
дерации. В Москве обязанность по 
уплате взносов для собственников 
в новостройках наступает по исте-
чении восьми месяцев после вклю-
чения дома в региональную про-
грамму, объясняет директор депар-
тамента ЖКХ ГК «Инград» Елена Ры-
жова. Точный срок включения того 
или иного объекта законодательст-
вом не установлен и зависит от ря-
да критериев, которые установле-
ны законом конкретного региона 
страны, продолжает эксперт. Срок 
отсрочки платежа для жителей но-
востроек не может превышать пять 
лет. Этот срок выбран неслучайно: 
если за это время в доме возникают 
неполадки, то устранять недочеты 
должен застройщик. (В Москве но-
востройка попадает в региональ-
ную программу при очередной ак-
туализации региональной про-

граммы (по сложившейся практике 
актуализация проходит в декабре), 
отсрочка действующим региональ-
ным законодательством не преду-
смотрена.)

По словам Елены Рыжовой, в Мо-
скве очередность включения мно-
гоквартирных домов в программу 

капитального ремонта зависит от 
года ввода объекта в эксплуатацию, 
технического состояния объекта, 
сроков эксплуатации лифтов и дру-
гих факторов. «Пока дом новый и жи-
тели радуются покупке, но они не за-
думываются, что через 20–30 лет в за-
висимости от инженерной системы 

и оборудования необходимо прово-
дить капитальный ремонт»,— заме-
чает руководитель юридического от-
дела УК «Аструм-Москва» Екатерина 
Воронцова.

Еще пять лет назад существова-
ла программа софинансирования, 
когда львиную долю работ по ка-

премонту оплачивало государство и 
лишь 5% — собственники. Потом ме-
нялся процент участия владельцев 
жилья, но все равно большую часть 
оплачивало государство, напомина-
ет Екатерина Воронцова. После вне-
сения изменений в нормативные ак-
ты РФ, продолжает она, взносы на ка-
премонт стали обязательными для 
всех собственников.

У владельцев квартир в ново-
стройках также есть право выбрать 
возможность направлять взносы 
на счет регионального оператора 
или на специальные счета в упол-
номоченные банки. Елена Рыжо-
ва из «Инграда» утверждает, что по 
опыту компании, где она работает, 
спецсчета выбирает всего 1–2% от 
общего количества домов, находя-
щихся в управлении у структур «Ин-
града». «Такой механизм формиро-
вания взносов,— добавляет она,— 
выбирают те, кто старается самосто-
ятельно решать вопросы с проведе-
нием капитального ремонта обще-
домового имущества».

Но вышеперечисленный опыт 
не показательный. У начальника 
жилищного отдела группы «Ком-
форт» Заремы Аблямитовой другое 
наблюдение. «В новостройках жи-
тели, как правило, стараются выби-
рать спецсчет,— утверждает она,— 
поскольку срок оплаты очень боль-
шой, до нескольких десятков лет, 
и жители хотят защитить свои на-
копления». Но не всегда получает-
ся выбрать этот вариант, оговарива-

ется госпожа Аблямитова. Это свя-
зано в основном с проблемами ор-
ганизационного характера. «Чтобы 
перейти на спецсчета, нужно про-
вести общее собрание собственни-
ков жилья и собрать кворум,— по-
ясняет она.— За переход на спецсче-
та должны проголосовать не менее 
50% участников собрания. На пра-
ктике собрать кворум сложно».

Самыми ответственными в во-
просе выбора способа накопления 
денег на капитальный ремонт оста-
ются покупатели квартир в элитных 
жилых комплексах. В них покупате-
ли чаще предпочитают спецсчета. 
Таким образом они изъявляют же-
лание самостоятельно контролиро-
вать все процессы по капитальному 
ремонту. Для жителей это удобно, 
так как спецсчет находится под их 
управлением.

При накоплении средств на спец-
счетах есть несомненные преиму-
щества, полагает Зарема Аблямито-
ва. По ее мнению, при таком меха-
низме собственники жилья сами мо-
гут определить и кредитную органи-
зацию, и владельца спецсчета. «Бо-
лее того, на остаток этих средств на-
числяются проценты, что снижает 
риски от инфляции,— констатиру-
ет она.— Также собственники могут 
значительно сократить сроки прове-
дения капитального ремонта отдель-
ных инженерных систем, конструк-
тивов дома, если необходимая для 
этого сумма уже накоплена».

Антон Боровой

Новостройки готовятся к ремонту

— деньги —

Все без остатка
Региональные программы капре-
монта характеризуются и таким по-
казателем, как остаток средств на 
счетах региональных операторов. 
В отдельных регионах эти остатки 
превышают 20%. У лидеров по реа-
лизации программ капитального 
ремонта, таких как Москва и Татар-
стан, показатели остатка средств су-
щественно ниже. Например, в Мо-
скве остаток средств на расчетных 
счетах на начало 2019 года состав-
лял около 10%. В процентном соот-
ношении примерно такие же пока-
затели у Татарстана, где на банков-
ских счетах оценочно осталось ме-
нее 8%. В Санкт-Петербурге это соот-
ношение 11,7%.

На недавней коллегии федераль-
ного Минстроя председатель на-
блюдательного совета Фонда содей-
ствия реформированию жилищно-
коммунального хозяйств Сергей 
Степашин подтвердил, что Москва 
входит в список субъектов РФ, где 
остаток средств, собранных на фи-
нансирование капремонта, не та-
кой значительный. Это заявление 
носило комплементарный харак-
тер, поскольку в других субъектах 
РФ процент остатков намного вы-
ше. Например, в Нижегородской об-
ласти на начало нынешнего года не-
использованными остались почти 
42% средств — это примерно 4,2 мл-
рд руб. Очевидно, что этот показа-
тель выше среднероссийского.

С точки зрения профессиональ-
ного сообщества уровень остатка 
средств, собранных на капиталь-
ный ремонт,— один из важных ин-
дикаторов оценки эффективности 
работы регионального оператора. 
Чем меньше денег осталось, тем 
больше домов прошли ремонт или 
находятся в процессе. Вернемся к 
московской практике: в прошлом 
году общая смета на капремонт всех 
домов, включенных в программу на 
тот период, планировалась на уров-
не 37,5 млрд руб. При этом были 
выполнены работы на общую сум-
му 33,7 млрд руб. Остаток средств 
за прошлый год, как и за 2017 год, 
аккумулирован в департаменте фи-
нансов города Москвы.

В 2019 году в Москве общие 
сборы (с учетом размера взноса 
18,19 руб. за 1 кв. м) планируются на 
уровне 39,8 млрд руб. Как поясни-
ли в московском Фонде капремон-
та многоквартирных домов, почти 
весь объем контрактации (это один 
из важных этапов закупки матери-
алов, комплектующих и услуг) был 
завершен еще в марте.

Депозиты  
для будущего
Временно свободные средства 
Фонд капремонта Москвы плани-
рует размещать в уполномочен-
ных банках — такое право у регио-
нального оператора есть в силу ста-
тьи 179 Жилищного кодекса. Но и в 
этом случае процедура отбора бан-
ков-контрагентов происходит до-
статочно строго. Вначале прово-
дится конкурс среди банков на пра-
во открытия расчетных счетов для 
фонда. Там говорят, что для обеспе-
чения конкуренции должно быть 
проведено не менее трех конкурс-
ных процедур. После с победите-
лем или с победителями заключа-
ется генеральное депозитное согла-
шение. Далее Фонд капремонта за-
прашивает у банков-победителей 
предложения по процентным став-
кам на депозитах и выбирает наи-
более оптимальные условия. По 
словам одного из банкиров, ника-
ких особых преференций для ре-
гиональных операторов, курирую-
щих капитальный ремонт жилья, 
не предусмотрено: «Все ставки на 
общепринятом уровне». Впрочем, 
по его словам, для банков средства 
региональных операторов — впол-
не оптимальная ликвидность.

Московский Фонд капремон-
та многоквартирных домов плани-
рует размещать деньги на банков-
ских депозитах по краткосрочной 
схеме. Так, например, при соблюде-
нии всех условий оператор вносит 
остаток средств, обеспечивающий 
финансовую устойчивость фонда (в 
текущем году у столичного опера-
тора эта сумма достигает 1,249 млрд 
руб.), сроком размещения до конца 
текущего года. На срок до трех ме-
сяцев фонд может направлять вре-
менно свободные средства, посту-
пившие в общий котел в текущем 
году и не планируемые к исполь-
зованию в течение предстоящего 
квартала. Максимальная сумма, ко-
торую оператор может разместить в 
течение года, определяет управля-
ющий совет фонда.

Опрошенные „Ъ“ банки гово-
рят, что уровень ставок по краткос-
рочным депозитам могут оказать-
ся немногим более квартальной ин-
фляции. Впрочем, для региональ-
ных операторов это тоже неплохо и 
обеспечивает сохранность средств.

Кто в списке?
Наблюдаемая в последние годы пе-
ретряска регулятором банковско-
го рынка вынудила региональных 
операторов капремонта искать над-
ежных контрагентов из числа кре-
дитно-финансовых учреждений. 

Действующие до мая 2018 года под-
законные акты позволяли прини-
мать участие в конкурсе по отбору 
банков для открытия счетов фон-
да капремонта 33 российским бан-
кам с разным уровнем надежности. 
Но они должны были отвечать не-
которым требованиям: объем их ка-
питала должен был быть не менее 
20 млрд руб., и они должны иметь 
договор субординированного зай-
ма с Агентством страхования вкла-
дов. Но московские власти вышли 
с предложением повысить крите-
рии надежности банков, где реги-
ональные операторы капремонта 
могут размещать временно свобод-
ные средства. Так, появились следу-
ющие требования: объем собствен-
ного капитала теперь должен быть 

не менее 250 млрд руб. и иметь рей-
тинг АКРА не ниже А+(RU) и/или 
рейтинг «Эксперт РА» не ниже ruA+.

Ужесточение требований при-
вело к тому, что теперь работать с 
региональными операторами мо-
гут только шесть банков, включая 
Сбербанк, ВТБ, Россельхозбанк, Газ-
промбанк, Альфа-банк, «ФК Откры-
тие». «Все эти банки, за исключени-
ем „Альфы“, прямо или косвенно 
контролируются государством,— 
констатирует партнер „Вальтер 
Констракшн“ Вадим Тедеев.— Это 
означает, что у них есть „подушка 
безопасности“ в случае банкротст-
ва. Иначе говоря, в случае возмож-
ного форс-мажора государство под-
держит эти банки за счет бюджета. 
Это говорит о том, что депозитам 

региональных операторов капре-
монта или спецсчетам граждан, ре-
шивших самостоятельно занимать-
ся модернизацией своих домов, 
практически ничего не грозит».

Надежно защищены со стороны 
банков и спецсчета жильцов кон-
кретных домов, полагает Вадим Те-
деев: «Они защищены и от претен-
зий кредиторов, которые могут 
предъявить свои требования при 
банкротстве управляющей компа-
нии, ТСЖ или жилищного коопе-
ратива — это подтверждается стать-
ей 175 Жилищного кодекса». Таким 
образом, считает эксперт, вывести 
во вне средства, собранные на ка-
премонт, практически невозмож-
но. «Это говорит о том, что в сфере 
капремонта по крайней мере с фи-

нансовой точки зрения наводится 
порядок»,— отмечает он.

Только личное
Банки могут стать и партнерами тех 
собственников жилья, которые ре-
шили направлять взносы на капи-
тальный ремонт на спецсчета. Те-
оретически у УК, объединяющих 
владельцев таких квартир, есть 
возможность взять кредит в банке, 
если не хочется ждать долго прове-
дения капремонта, а необходимая 
сумма еще не собрана. Но пробле-
ма заключается в том, что финансо-
во-кредитные учреждения неохот-
но разрабатывают такие кредитные 
продукты, подтвердили представи-
тели банков, опрошенных „Ъ“. Из 
общения с ними вырисовывается 
общий перечень претензий банки-
ров, которые обеспокоены тем, ка-
кие гарантии возврата средств они 
могут потребовать у владельцев 
квартир.

Впрочем, эта ситуация может в 
обозримом будущем измениться: 
фонд «Институт экономики города» 
подготовил законопроект, направ-
ленный на стимулирование рынка 
развития кредитования капремон-
та в России. Предлагается дополнить 
ряд статей Жилищного кодекса РФ, 
предусмотреть в них большее коли-
чество гарантий для кредитора, а 
также возможность для собственни-
ков жилья выступать в роли заемщи-
ков, предоставлять средства на спец-
счете в качестве залога для обеспече-
ния по кредиту.

По закону за кредитом в банк мо-
жет обратиться любой гражданин 
или компания. Но в случае с креди-
том на капремонт обращаться в банк 
должен весь коллектив собственни-
ков помещений — а это и не юриди-
ческое, и не одно физическое лицо, 
говорит руководитель жилищного 
сектора фонда «Институт экономики 
города» Ирина Генцлер. Но, продол-
жает она, вопрос о том, что кредит мо-
жет взять сообщество собственников, 
банковским законодательством не 
урегулирован. На практике получает-
ся, что в банк за кредитом обращается 
юрлицо УК или ТСЖ, которые берут 
на себя риски. Но отношения меж-
ду владельцами квартир и УК могут 
быть прекращены в любой момент. 
С точки зрения банка ТСЖ несколь-
ко более надежная сторона в кредит-
ном договоре, чем УК: его сложнее 
отодвинуть от управления домом. Но 
если оценивать товарищество как за-
емщика, то у него практически нет 
своего имущества, мало средств. По-
лучается, что банк видит одни риски. 
Подготовленный Институтом эконо-
мики города проект изменений в Жи-
лищный кодекс смягчает эти риски, 
говорит Ирина Генцлер.

Как утверждают банкиры, если 
эта ситуация будет разрешена, то 
банки будут готовы кредитовать ка-
премонт, например, под залог посту-
плений на спецсчета. Такая реакция 
банков может свидетельствовать о 
том, что сфера капитального ремон-
та по крайней мере в Москве движет-
ся в направлении цивилизованного 
развития.

Антон Боровой

Банки сопровождают ремонт
Среди участников региональной программы 
капремонта есть и банки. Правда, их не так 
много, но все они отвечают требованиям  
надежности. Эти финансово-кредитные  
учреждения не только аккумулируют у себя 
средства граждан, выбравших такой меха-
низм, как спецсчета, но с ними работают  
и региональные операторы.
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Владельцы квартир в новостройках на 20 лет вперед могут выбрать механизм будущего капремонта

Ужесточение требований привело к тому, что теперь работать с региональными операторами могут только шесть банков


