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используются на цели, указанные в статье 174 
ЖК РФ.

Владельцем специального счета может 
быть:

1) товарищество собственников жилья, 
осуществляющее управление многоквартир-
ным домом и созданное собственниками по-
мещений в одном многоквартирном доме или 
нескольких многоквартирных домах, количе-
ство квартир в которых составляет в сумме 
не более тридцати, если данные дома распо-
ложены на земельных участках, которые в со-
ответствии с содержащимися в государствен-
ном кадастре недвижимости документами 
имеют общую границу и в пределах которых 
имеются сети инженерно-технического обе-
спечения, другие элементы инфраструктуры, 
которые предназначены для совместного ис-
пользования собственниками помещений в 
данных домах;

2) осуществляющие управление много-
квартирным домом жилищный кооператив 
или иной специализированный потребитель-
ский кооператив.

Собственники помещений в многоквар-
тирном доме, в котором не выбрано ТСЖ, 
ЖСК или ЖК в качестве способа управления, 
вправе принять решение о выборе региональ-
ного оператора в качестве владельца специ-
ального счета.

Таким образом, по смыслу п. 1 и п. 2 ст. 175 
ЖК РФ можно сделать вывод, что собствен-
ники помещений, которые примут решение 
формировать ФКР на специальном счете и 
у которых домами управляют управляющие 
компании либо избрано непосредственное 
управление домом, не могут самостоятельно 
открыть его в банке (как ТСЖ, ЖСК или ЖК), 
поскольку владельцем такого специального 
счета может быть только региональный опе-
ратор. Остается неурегулированным вопрос, 
как региональный оператор будет управлять 
денежными средствами, сформированными 
на таком специальном счете. Следует предпо-
ложить, что данный вопрос будет решен зако-
нами субъектов РФ при регулировании пра-
вового статуса регионального оператора.

Положения п.2 ст. 175 ЖК РФ носят импе-
ративный характер, т. е. других владельцев у 
специального счета быть не может.

26 декабря 2012 года вступил в силу Феде-
ральный закон от 25 декабря 2012г. № 271-ФЗ 
«О внесении изменений в Жилищный кодекс 
Российской Федерации и отдельные зако-
нодательные акты Российской Федерации и 
признании утратившими силу отдельных по-
ложений законодательных актов Российской 
Федерации». Указанный Закон регулирует 
правоотношения по капитальному ремонту 
многоквартирных жилых домов. В последнее 
время он тщательно обсуждается в различных 
изданиях. Попробуем и мы проанализировать 
его положения с правовой точки зрения, оста-
вив эмоциональные высказывания для поли-
тиков и недовольных данным законом лиц.

За основу возьмем постулат, согласно ко-
торому после принятия необходимых нор-
мативных актов на уровне субъектов РФ во 
исполнение указанного закона в ближайшем 
будущем (не позднее 2015 года) всем соб-
ственникам квартир придется платить за ка-
питальный ремонт дома, даже если дом, в ко-
тором они проживают, в настоящее время не 
нуждается в капитальном ремонте. Не будут 
подлежать капитальному ремонту только ава-
рийные дома, нуждающиеся в расселении.

Прежде всего следует отметить, что в тек-
сте закона содержится коллизия правовых 
норм.

В соответствии с п.3 ст. 170 ЖК РФ соб-
ственники помещений в многоквартирном 
доме (далее также – МКД) вправе выбрать 
один из следующих способов формирования 
фонда капитального ремонта (ФКР):

1) перечисление взносов на капитальный 
ремонт на специальный счет в целях форми-
рования фонда капитального ремонта в виде 
денежных средств, находящихся на специаль-
ном счете;

2) перечисление взносов на капитальный 
ремонт на счет регионального оператора в 
целях формирования фонда капитального 
ремонта в виде обязательственных прав соб-
ственников помещений в многоквартирном 
доме в отношении регионального оператора.

В то же время в соответствии с пунктами 
1 - 3 ст. 175 ЖК РФ специальный счет откры-
вается в банке в соответствии с Гражданским 
кодексом Российской Федерации и особенно-
стями, установленными ЖК РФ. Денежные 
средства, внесенные на специальный счет, 
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В таком случае требует разъяснения поло-
жение п.3 ст.175 ЖК РФ, согласно которому 
открытие специального счета в банке через 
регионального оператора - это право таких 
собственников. При этом другого права им 
не предоставлено. Закон не содержит ответа, 
каким образом еще они могут открыть специ-
альный счет, кроме как через регионального 
оператора.

Возникает мнение, что открытие специ-
ального счета такими собственниками через 
регионального оператора — это не их право 
выбора, а единственно предоставленное зако-
ном право. При этом закон детально не регла-
ментирует отношения таких собственников с 
региональным оператором по расходованию 
ФКР со специального счета.

Следует отметить, что согласно закону 
необходимо четко разграничивать понятие 
«специальный счет» и «счет». Последним 
управляет только региональный оператор, и 
собственники им управлять не могут, в отли-
чие от специального счета.

В этой связи необходимо проанализиро-
вать преимущества специального счета.

Неоспоримыми преимуществами специ-
альный счет обладает для новых многоквар-
тирных домов или для МКД, в которых отно-
сительно недавно качественно осуществлен 
полный капитальный ремонт. Такие дома мо-
гут аккумулировать средства ФКР для себя. 
Иначе, если их средствами будет распоряжать-
ся региональный оператор, они бесспорно по-
падут в конец очереди капитального ремонта, 
которая ориентировочно будет рассчитана на 
25 лет.

Также такой способ проведения капиталь-
ного ремонта выгоден для МКД, в которых 
много квартир и при этом степень износа са-
мих домов невелика. Они попадут во вторую 
половину очереди капитального ремонта, т. е. 
капитальный ремонт в них будет проводить-
ся через 10 — 20 лет. А до этого собственники 
квартир в таких домах будут финансировать 
капитальный ремонт старых домов, которые, 
несомненно, попадут в начало очереди капи-
тального ремонта.

Владельцы специального счета смогут ре-
ально контролировать ход работ по капи-
тальному ремонту - от выбора проектной и 
строительной организации до принятия ра-

бот и устранения их недостатков. Как извест-
но, с региональной властью по этому поводу 
очень сложно договориться, что приводит ко 
многим вытекающим из этого негативным по-
следствиям.

Если собственники вышеуказанных домов, 
в которых в качестве способа управления вы-
браны управляющие компании, сейчас пой-
мут, что их спасение по формированию ФКР 
в ТСЖ, некоторые большие и хорошие МКД 
могут уйти от управляющих компаний. Ряд 
авторов считает, что управлять средствами 
ФКР могут и управляющие компании, однако 
прямого подтверждения этому в тексте закона 
нет. Как будет формироваться правопримени-
тельная судебная практика, неизвестно. Од-
нако велика вероятность, что она будет фор-
мироваться в пользу региональных властей 
(регионального оператора).

В случае неудовлетворенности собствен-
ников формированием ФКР на специальном 
счете перейти на счет регионального операто-
ра довольно легко.

В соответствии с п.6 ст.173 ЖК РФ реше-
ние о прекращении формирования фонда ка-
питального ремонта на специальном счете и 
формировании фонда капитального ремонта 
на счете регионального оператора вступает 
в силу через один месяц после направления 
владельцу специального счета решения об-
щего собрания собственников помещений в 
многоквартирном доме в соответствии с ча-
стью 4 статьи 173 ЖК РФ, однако не ранее 
наступления условия, указанного в части 2 
статьи 173 ЖК РФ. В течение пяти дней после 
вступления в силу указанного решения владе-
лец специального счета перечисляет средства 
фонда капитального ремонта на счет регио-
нального оператора.

Недостатки специального счета:

1.	 Если будет отсутствовать контроль со 
стороны собственников дома за расходовани-
ем денежных средств на капитальный ремонт, 
возможны попытки личного обогащения за 
счет средств ФКР по оформленным докумен-
там с подрядными организациями по завы-
шенным сметам. Кроме того, решения в таком 
случае будут приниматься демократическим 
путем, что осложнит процесс их принятия.

2.	 Если с лицом, уполномоченным на 
распоряжение средствами, что-либо случит-
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ся, понадобится время, чтобы проголосовать 
за другое лицо, уполномоченное перечислять 
средства со специального счета.

Преимущества счета у регионального опе-
ратора:

1.	 Несомненны преимущества для старых 
домов, которые не подлежат сносу, а также для 
домов, построенных несколько десятков лет 
назад, в которых не проводился капитальный 
ремонт. Можно ожидать, что эти дома попа-
дут в Региональную программу капитального 
ремонта в течение первых 10 лет.

2.	 В ФКР у регионального оператора бу-
дут дополнительно вкладываться немалые 
бюджетные средства, что может привести к 
более скорому капитальному ремонту дома, 
чем у собственников, которые самостоятель-
но будут накапливать средства на капиталь-
ный ремонт.

Однако в перечень домов, которыми будет 
управлять региональный оператор, могут по-
пасть новые дома и дома с незначительным 
сроком эксплуатации.

В соответствии с пунктами 5 — 7 ст. 170 
ЖК РФ решение об определении способа 
формирования фонда капитального ремон-
та должно быть принято и реализовано соб-
ственниками помещений в многоквартирном 
доме в течение срока, установленного органом 
государственной власти субъекта Российской 
Федерации, но не более чем в течение двух 
месяцев после официального опубликова-
ния утвержденной в установленном законом 
субъекта Российской Федерации порядке ре-
гиональной программы капитального ремон-
та, куда включен многоквартирный дом, в от-
ношении которого решается вопрос о выборе 
способа формирования его фонда капиталь-
ного ремонта. В целях реализации решения о 
формировании фонда капитального ремонта 
на специальном счете, открытом на имя реги-
онального оператора, собственники помеще-
ний в многоквартирном доме должны напра-
вить в адрес регионального оператора копию 
протокола общего собрания таких собствен-
ников, которым оформлено это решение.

Не позднее чем за месяц до окончания сро-
ка, установленного частью 5 статьи 170 ЖК 
РФ, орган местного самоуправления созывает 
общее собрание собственников помещений в 
многоквартирном доме для решения вопроса 

о выборе способа формирования фонда ка-
питального ремонта, если такое решение не 
было принято ранее.

В случае, если собственники помещений 
в многоквартирном доме в срок, установлен-
ный частью 5 указанной статьи, не выбрали 
способ формирования фонда капитального 
ремонта или выбранный ими способ не был 
реализован в установленный срок, и в случа-
ях, предусмотренных частью 7 статьи 189 ЖК 
РФ, орган местного самоуправления прини-
мает решение о формировании фонда капи-
тального ремонта в отношении такого дома 
на счете регионального оператора.

Таким образом, у собственников есть толь-
ко один месяц с момента утверждения реги-
ональной программы для решения и реали-
зации вопроса о включении в региональную 
программу капитального ремонта через ре-
гионального оператора или формирование 
и расходование ФКР по собственной воле со 
специального счета в банке, владельцем кото-
рого в случае отсутствия ТСЖ, ЖСК или ЖК 
будет все тот же региональный оператор. Од-
нако в последнем случае не придется ждать в 
очереди и следует полагать, что собственники 
самостоятельно будут решать, когда и на что 
им потратить денежные средства ФКР.

Следует также отметить, что в законе не со-
держится точный ответ, как будет формиро-
ваться ФКР у новых домов, которые введены в 
эксплуатацию после установленного срока на 
формирование ФКР у регионального операто-
ра. Если в ЖК РФ не внесут изменения, то в 
таком случае может применяться аналогия с 
вышеуказанным двухмесячным сроком. Од-
нако это дискуссионная проблема, и остает-
ся открытым вопрос, с какого момента будет 
определяться этот срок. Если после принятия 
дома в эксплуатацию, то в доме может быть 
выкуплено менее половины квартир, люди 
разобщены и не знают другу друга. Велика 
вероятность, что они не смогут провести со-
брание по формированию ФКР и средства бу-
дут аккумулироваться на счете регионального 
оператора.

Изменить такое положение дел в последую-
щем будет трудно из-за императивных сроков.

В соответствии с п. 5 ст. 173 ЖК РФ реше-
ние о прекращении формирования фонда ка-
питального ремонта на счете регионального 
оператора и формировании фонда капиталь-
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ного ремонта на специальном счете вступает 
в силу через два года после направления реги-
ональному оператору решения общего собра-
ния собственников помещений в многоквар-
тирном доме в соответствии с частью 4 ст. 173 
ЖК РФ, если меньший срок не установлен за-
коном субъекта Российской Федерации, но не 
ранее наступления условия, указанного в ча-
сти 2 статьи 173 ЖК РФ. В течение пяти дней 
после вступления в силу указанного решения 
региональный оператор перечисляет средства 
фонда капитального ремонта на специальный 
счет.

Таким образом, следует отметить, что реги-
ональный оператор находится в более выгод-
ном положении. Ему средства перечисляются 
в течение месяца с момента принятия такого 
решения, он же перечисляет средства только 
через два года.

По результатам правового анализа норм 
рассматриваемого закона следует отметить, 
что законодателем найден оригинальный ме-
тод коллективного решения проблемы капи-
тального ремонта изношенных домов пре-

жде всего за счет средств всех собственников 
квартир в многоквартирных домах. Расходы 
на капитальный ремонт МКД в скором време-
ни станут общеобязательными и ожидаются в 
диапазоне от 2 до 10 рублей за 1 квадратный 
метр общей жилой площади (размер будет 
определяться каждым субъектом РФ самосто-
ятельно).

Представляется, что это не самый плохой 
способ решения проблемы, тем более, что на 
начальном этапе в фонды региональных опе-
раторов будут вкладываться немалые бюд-
жетные средства с последующей постепенной 
полной отменой федерального финансирова-
ния.

С учетом того, что в России налаживается 
процесс общественного контроля за данной 
статьей расходов, а также в связи с оператив-
ной реакцией правоохранительных органов 
на факты незаконного расходования средств в 
сфере ЖКХ, следует ожидать повышения ка-
чества капитального ремонта на территории 
Российской Федерации.


