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Как сохранять фонд 
капитального ремонта

Нюансы страхования

В октябре 2014 г. новое руководство Центрального банка Рос-
сии преодолело важный рубеж  – число банков, у которых были 
отозваны лицензии, достигло ста. Это вызвало серьезное беспо-
койство предприятий малого и среднего бизнеса. В Государствен-
ную Думу внесен законопроект, предусматривающий страхова-
ние находящихся на счетах кредитных организаций денежных 
средств, предназначенных для выплаты заработной платы, т. е. 
предложено распространить на эти суммы порядок страхова-
ния, установленный по закону о страховании банковских вкла-
дов физических лиц.

По мнению экспертов, для его реализации понадобится раз-
работать немало подзаконных актов, иначе возможны не только 
злоупотребления гарантиями государства со стороны предпри-
нимателей, но и излишняя зарегулированность. Но важно то, что 
вопрос поставлен и начато его обсуждение.

К сожалению, ничего подобного не происходит вокруг не ме-
нее важной проблемы сохранения накоплений, предназначенных 
для проведения работ по капитальному ремонту (КР) многоквар-
тирных домов (МКД) в условиях недостаточно стабильной финан-
совой сферы. Объект страхования здесь несравнимо более значи-
телен, чем месячный фонд заработной платы. Это не подлежащий 
расходованию целевой фонд, формируемый из года в год за счет 
обязанности всех групп населения включить в семейный бюджет 
новую, весьма затратную статью расходов.

Многим гражданам для осуществления этих выплат не хва-
тит текущих доходов и  придется использовать ранее накоплен-
ные средства. В этом случае незащищенность взносов на КР ста-
новится особенно очевидной – суммы снимаются с защищенных 
вкладов физических лиц и  зачисляются теми же лицами на не-
защищенные (они же общие!) счета фондов КР. При этом ведет-
ся точный учет сумм каждого плательщика, но это никак не вли-
яет на страхование средств. Сумма, снятая с вклада гражданина 
и положенная им на общий счет, априори теряет страховку.

РЫНОК

Г.А. Ломтев,
генеральный 
директор ООО РЖФ, 
почетный работник 
ЖКХ России
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Капитал – не самое главное

В течение 2014 г. много споров, обсуждений и сомнений вы-
зывал процесс принятия решений по выбору способа формиро-
вания фонда КР МКД.

Законодатель дал право собственникам самим решать, каким 
способом формировать такой фонд, установив два возможных 
варианта перечисления взносов – на специальный счет выбран-
ного ими владельца или на общий счет регионального опера-
тора. При  этом первоначально владельца спецсчета могли вы-
бирать только члены ТСЖ и ЖСК, т. е. менее 10% собственников 
помещений. В дальнейшем закон дал собственникам право вы-
бирать в  качестве владельца спецсчета управляющую органи-
зацию (УО), и  тогда перед всеми встал второй вопрос: как вы-
брать банк для открытия спецсчета КР.

В условиях дефицита времени и  отсутствия нужной для 
потребителя информации принять правильное решение соб-
ственникам оказалось весьма непросто, если не сказать не-
возможно.

Даже на уровне федеральной власти существуют разные 
оценки надежности кредитных организаций (банков), которые 
вправе открыть и вести счета фондов КР МКД. Хотя закон пре-
доставил такое право только кредитным организациям, размер 
собственных средств (капитала) которых составляет не менее 
20 млрд руб., многие считают, что данный параметр не являет-
ся абсолютным показателем и не может использоваться в каче-
стве критерия определения финансовой устойчивости банка.

При принятии непропорционально больших финансовых ри-
сков даже самого крупного по абсолютной величине собственно-
го капитала может оказаться недостаточно для исполнения возло-
женных обязательств, что подтверждено выборочным анализом 
деятельности банков Федеральной антимонопольной службы Рос-
сии (ФАС) по данным 2013 г.

Размер собственных средств не свидетельствует об уров-
не финансовой устойчивости банка, а следовательно, о надеж-
ности размещения в нем денежных средств. Оказалось, что по-
казатели финансовой устойчивости банков с капиталом менее 
20 млрд руб. в  целом соответствуют аналогичным показате-
лям более крупных конкурентов, а по отдельным показателям 
опережают банки с размером собственных средств даже свы-
ше 100 млрд руб.

По мнению ФАС, об уровне финансовой устойчивости банков 
свидетельствуют именно относительные показатели, к числу ко-
торых в т. ч. должны быть отнесены индикаторы Н1–Н4. Порядок 
их расчета установлен инструкцией Банка России от 03.12.2012 
№ 139-И «Об обязательных нормативах банков».

Размер собственных 
средств не свидетель-

ствует об уровне 
финансовой устойчи-
вости банка, а следо-
вательно, о надежно-

сти размещения в нем 
 денежных средств 

 кли ентов.
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ФАС не согласна и  предлагает

Таким образом, по мнению ФАС, указанное требование для 
открытия счетов приводит к существенному и необоснованному 
сужению перечня банков и, соответственно, созданию неравных 
конкурентных условий осуществления банковской деятельности.

Придавая особое значение обеспечению сохранности денеж-
ных средств, предназначенных для КР МКД, ФАС предложила до-
полнить нормы жилищного законодательства следующими тре-
бованиями к банку:

1)  соблюдение установленных Банком России обязательных требо-
ваний на все отчетные даты за последние шесть месяцев;

2)  отсутствие в  этом периоде просрочки исполнения обязательств 
по операциям с Банком России, в  т. ч. по кредитам и  процентам 
по ним;

3)  отсутствие законных санкций, в т. ч. по итогам проверок соблю-
дения требований о страховании вкладов;

4)  признание Банком России финансовой устойчивости банка, 
достаточной в  соответствии с ч. 3 ст. 44 Федерального закона 
от 23.12.2003 № 177-ФЗ «О страховании вкладов физических лиц 
в  банках Российской Федерации»;

5)  для открытия целевых счетов фонда КР исключить условие на-
личия у банка собственных средств (капитала) в  размере не ме-
нее 20 млрд руб.

Изложенная позиция и  предложения ФАС были направлены 
в адрес представителя Правительства РФ в Государственной Ду-
ме в декабре 2013 г.

Проверка банков по заявлениям

Законом о защите конкуренции для хозяйствующих субъек-
тов введен запрет на злоупотребление доминирующим положе-
нием на товарном рынке. Для кредитных организаций он может 
выражаться в установлении необоснованно высокой или низкой 
цены на финансовую услугу, затрудняющей доступ на товарный 
рынок другим финансовым организациям и  оказывающим нега-
тивное влияние на конкуренцию.

Для квалификации таких действий в качестве нарушения необ-
ходимо определить границы товарного рынка, положение на нем 
кредитной организации, общие условия обращения банковской 
услуги. Таким образом, одни и те же действия банка могут нару-
шать закон о конкуренции на одной территории, но не нарушать 
установленный законом запрет на другой.

Поэтому установление границ товарного рынка произ-
водится антимонопольными органами исходя из конкретных 

Одни и те же дей-
ствия банка могут на-
рушать закон о конку-
ренции на одной терри-
тории, но не нарушать 
установленный законом 
запрет на другой.
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обстоятельств с соблюдением установленных правилами условий 
на основании заявлений физического или юридического лица, ука-
зывающих на признаки нарушения. Согласно разъяснению ФАС, 
необходимо отслеживать соблюдение таких требований не в мас-
штабах всей страны, а в условиях каждой территории.

ПРИМЕР

При явном нежелании ряда банков Санкт-Петербурга устанавливать 
процент начислений за пользование средствами на специальных 
счетах в размере, хотя бы близком к величине инфляции, в  Кемеро-
во такая проблема решается. Хотя в условиях более крупного города, 
где больше уполномоченных банков, конкуренция могла бы заста-
вить их бороться за привлечение клиентов.

Законодатель впервые ввел самый выгодный для банка вид 
специального счета  – долгосрочный, постоянно пополняемый, 
но не расходуемый до заранее установленного года и  месяца. 
Но при этом депутаты и чиновники не позаботились о том, что-
бы установить особые условия открытия и ведения целевого сче-
та фонда КР, защищающие интересы клиента, в  частности, о на-
числении банком комиссии за пользование средствами на счете 
не ниже величины инфляции.

В результате вместо конкуренции между банками в большин-
стве регионов происходит обратное  – диктат банка не только 
в отношении размера комиссии, но и по ставкам за условия об-
служивания.

Смена способа формирования спецсчета – 
один месяц или два года

Собственники помещений МКД в любое время вправе изме-
нить выбранный способ формирования фонда КР (ст. 173 ЖК РФ). 
Решение об этом, принятое на общем собрании, в течение пяти 
рабочих дней направляется либо владельцу спецсчета, на кото-
рый поступают взносы, либо региональному оператору. Однако 
сроки вступления в силу такого решения неодинаковы.

Если принятым решением прекращается использование спец-
счета, то реализация нового способа формирования фонда КР до-
ма на счете регионального оператора начинается практически 
сразу: через один месяц после направления решения владельцу 
спецсчета, который обязан немедленно прекратить дальнейший 
сбор взносов и перечислить собранные средства фонда на счет 
регионального оператора в течение пяти дней.

Решение собственников МКД об открытии спецсчета вступает 
в силу только через два года после направления решения регио-

Собственники поме-
щений МКД в любое 

время вправе изменить 
выбранный способ фор-

мирования фонда КР 
(ст. 173 ЖК РФ).
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нальному оператору, и неизрасходованные на КР в данном доме 
взносы собственников за весь прошедший период со счета ре-
гионального оператора должны поступить на спецсчет в течение 
пяти дней, прошедших после указанной даты. Установленное за-
коном удерживание средств «в общем котле» неоднократно под-
вергалось критике, но двухлетний срок так и  не был сокращен 
и должен учитываться собственниками при изменении ранее вы-
бранного способа. Однако всесторонний анализ факторов, опре-
деляющих ситуацию в отношении очередности проведения работ 
КР в данном доме, показывает, что в ряде случаев срок задержки 
перевода средств с одного счета на другой не так существенен.

Как уже отмечалось, законодатель и уполномоченные органы 
власти не предусмотрели обеспечение собственников квалифи-
цированной и доступной информацией для выбора способа фор-
мирования фонда КР МКД в объеме, необходимом для принятия 
обоснованного и  самого эффективного решения с учетом усло-
вий содержания здания. Наиболее ответственные собственни-
ки были вынуждены собирать такую информацию самостоятельно 
за дополнительную плату, но она не всегда отвечала их запросам.

В результате в  большинстве домов выбор сделан без доста-
точных оснований или принят администрацией «по умолчанию» 
собственников. В последние месяцы положение постепенно про-
ясняется: выяснились недоработки системы, прежде всего, в ча-
сти способа формирования фонда, обоснованности отбора бан-
ков и места регионального оператора.

Кто такой региональный оператор

Вопросы о том, кто такой региональный оператор, его зада-
чи, проблемы, решения, впервые начали обсуждать на Всероссий-
ском съезде операторов в конце июля 2014 г. Установлено, что ряд 
вопросов требует дополнительного, в т. ч. нормативного урегули-
рования. Для этого необходимо проведение «широкомасштабной 
информационной, разъяснительной и просветительской работы, на-
правленной на обеспечение информированности граждан... в целях 
формирования гражданской позиции активного и ответственного 
собственника, осознающего свои права и обязанности при проведе-
нии капитального ремонта», как указано в резолюции мероприятия.

Однако рекомендации по решению этих важных проблем 
в  адрес субъектов федерации составлены в  общей форме (об-
ратить внимание, принять меры, усилить вовлеченность), что 
не дает уверенности в том, что деятельность в этом важном на-
правлении будет повсеместно развернута и  должным образом 
контролироваться (в т. ч. представителями общественных орга-
низаций, осуществляющих общественный контроль в сфере ЖКХ).

Всесторонний анализ 
факторов, определя-
ющих ситуацию в от-
ношении очередности 
проведения работ КР 
в  данном доме, показы-
вает, что в  ряде случаев 
срок задержки перево-
да средств с одного сче-
та на другой не так су-
щественен.
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