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Формирование фонда 
капитального ремонта

Способы формирования ФКР

Федеральный закон от 21.07.2014 № 255-ФЗ дополнил ч. 2 ст. 175 
ЖК РФ п. 3, разрешив с 1 января 2015 г. открывать специальный 
счет (спецсчет) для формирования фонда капитального ремон-
та (ФКР) многоквартирного дома (МКД) не только ТСЖ и ЖСК, 
но также управляющим организациям (УО). Представляется целе-
сообразным рассмотреть особенности различных способов фор-
мирования ФКР.

Собственникам помещений МКД ст. 170 ЖК РФ предоставле-
но право выбрать один из следующих способов формирования 
ФКР: на спецсчете или на счете регионального оператора.

Однако в соответствии со ст. 175 ЖК РФ право на открытие 
спецсчета было предоставлено только ТСЖ и ЖСК, что фактиче-
ски сужало права собственников помещений в МКД, управляемых 
УО. Признание возможности открытия спецсчета УО с формаль-
ной точки зрения устранило в определенной степени отмечен-
ное ограничение.

В случае формирования ФКР на спецсчете УО именно она 
становится (пусть с соблюдением определенных условий) фор-
мальным и реальным распорядителем финансовых ресурсов, на-
ходящихся на этом счете, а не собственники помещений МКД. 
По существу этот случай аналогичен указанному в ст. 170 ЖК РФ спо-
собу формирования ФКР на счете регионального оператора.

Таким образом, собственники помещений МКД имеют пра-
во выбора формирования ФКР на спецсчете органа управления 
домом (ТСЖ, ЖСК, УО) или на счете другой организации (регио-
нального оператора).

Следует заметить, что в соответствии с ч. 1 п. 1 ст. 180 
ЖК РФ собственники помещений МКД могут выбрать в каче-
стве владельца спецсчета регионального оператора, который 
не вправе отказать им в открытии на свое имя такого счета. В свя-
зи с тем что отмеченное положение не отражено в ч. 2 ст. 175 
ЖК РФ, в дальнейшем изложении указанный случай рассматри-
ваться не будет.

МЕНЕДЖМЕНТ

В.А. Гассуль,
канд. экон. наук, 
почетный 
строитель России 
(Санкт-Петербург)
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Формирование ФКР на спецсчете ТСЖ и ЖСК

В случае если собственники помещений МКД выбрали спо-
соб формирования ФКР на спецсчете ТСЖ, ЖСК, на основании 
ч. 4 ст. 170 ЖК РФ они должны на своем общем собрании опре-
делить:

 � размер ежемесячного взноса на КР не меньше установлен-
ного субъектом РФ;

 � перечень услуг и (или) работ по КР общего имущества 
в составе не менее предусмотренного региональной про-
граммой;

 � сроки проведения КР, не превышающие установленные ре-
гиональной программой;

 � владельца спецсчета (ТСЖ, ЖСК);
 � кредитную организацию, в которой будет открыт спецсчет.
При формировании ФКР на спецсчете ТСЖ, ЖСК собственни-

ки помещений МКД формально и фактически владеют и управ-
ляют всеми финансовыми ресурсами фонда, которые находятся 
на спецсчете.

Сознание того, что ежемесячно перечисляемые в ФКР взно-
сы остаются в собственности владельцев квартир, является мощ-
ным психологическим фактором, способствующим принятию ре-
шения в пользу открытия спецсчета ТСЖ, ЖСК. Действительно, 
в этом случае никакая организация, никакая властная структура 
не будут вправе вмешиваться в использование ФКР.

В то же время на само ТСЖ, ЖСК будет возложено все бре-
мя работ по подготовке и проведению КР: составление переч-
ня работ; определение сроков их выполнения и стоимости; вы-
бор подрядной организации; контроль за выполнением работ 
и их качеством; приемка работ и отчетность. Кроме перечислен-
ных обязанностей необходимо указать на весьма важную рабо-
ту с районными администрациями и жилищными агентствами 
по привлечению государственных и муниципальных субсидий 
на КР МКД.

Чем позже запланировано начало КР, тем больше инфляция 
обесценивает находящиеся на спецсчете денежные средства. 
С учетом этого рекомендуется, например, планировать ремонт 
частями и заранее закупать дорогостоящие материалы.

Таким образом, собственники помещений МКД и в первую 
очередь действующие руководители ТСЖ, ЖСК должны оценить 
все плюсы формирования ФКР на собственном спецсчете и опре-
делить свои возможности по выполнению возникающих при этом 
дополнительных обязанностей.

Если руководители ТСЖ, ЖСК уверены в своих силах и убе-
дят в этом собственников помещений, то выбор в пользу фор-
мирования ФКР на спецсчете ТСЖ, ЖСК будет вполне оправдан.

Чем позже заплани-
ровано начало КР, 

тем больше инфляция 
обесценивает находя-

щиеся на спецсчете 
денежные средства.
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Кстати, многие руководители ТСЖ, ЖСК имеют опыт заказчи-
ка работ по КР, который в недавние годы осуществлялся с при-
влечением субсидий Фонда содействия реформированию ЖКХ.

Формирование ФКР на счете регионального 
оператора

Региональный оператор – это специализированная неком-
мерческая организация, которая осуществляет деятельность, на-
правленную на проведение КР общего имущества МКД, юридиче-
ское лицо, созданное в организационно-правовой форме фонда.

Собственники помещений МКД, принявшие решение о форми-
ровании ФКР на счете регионального оператора, должны заклю-
чить с ним соответствующий договор о формировании ФКР и ор-
ганизации самого ремонта. Согласно этому договору собственники 
помещений МКД обязуются вносить на счет регионального опе-
ратора ежемесячно и в полном объеме взносы на КР, а регио-
нальный оператор обязуется обеспечить проведение КР общего 
имущества МКД в объеме и в срок, установленные  региональ-
ной программой.

Важно отметить, что региональный оператор обеспечивает 
финансирование КР. При этом в случае недостаточности средств 
на ФКР региональный оператор может использовать средства, 
полученные за счет платежей собственников помещений других 
МКД, а также за счет субсидий, полученных из бюджетов различ-
ных уровней (ч. 1 ст. 182 ЖК РФ).

Региональный оператор:

 � направляет собственникам помещений МКД предложения о сро-
ке начала работ по КР, перечне и объеме, стоимости, источниках 
финансирования этих работ;

 � обеспечивает подготовку здания к КР, при необходимости подго-
тавливает и утверждает проектную документацию;

 � привлекает подрядные организации и заключает с ними договор 
на выполнение работ по КР;

 � контролирует качество и сроки выполнения работ;
 � осуществляет приемку работ.

При способе формирования ФКР на счете регионального 
оператора собственники помещений полностью освобождают-
ся от забот по подготовке и проведению КР. Они платят установ-
ленные взносы и должны получить КР общего имущества МКД, 
выполненный в объемах и сроки, установленные региональной 
программой. Почти как в советские времена.

Важным преимуществом рассматриваемого способа форми-
рования ФКР следует считать возможность целенаправленного 
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