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Во времена существования СССР весь 
жилищный фонд страны принадлежал госу-
дарству, оно же выступало в роли подрядчика 
и инвестора. Граждане являлись квартиросъем-
щиками (нанимателями) и оплачивали лишь 2 % 
[10] от общих реальных затрат на эксплуатацию 
многоквартирных домов (МКД). Государство 
несло огромные расходы на субсидирование 
жилищно-коммунального хозяйства (ЖКХ), 
которые составляли около 7 % валового внут-
реннего продукта (ВВП) [14, с. 127]. Однако в 
1990-е гг. страна начала переход от плановой 
экономики к рыночной, и было принято реше-
ние о постепенном прекращении бюджетного 
дотирования и переходе на полную оплату 
жилищно-коммунальных услуг населением. 
При этом право собственности на занимаемое 
жилье бесплатно переходило к гражданам 
путем проведения приватизации, которую пла-
нировалось завершить в короткие сроки, но 
процесс затянулся на 20 лет и в полной мере не 
закончен даже на сегодняшний день. По состо-
янию на 2012 г. более 20 % жилых помещений, 
подлежащих приватизации, оставались в госу-
дарственной (муниципальной) собственности. 
В табл. 1 приведена динамика приватизации 
жилых помещений [2, с. 172–173].

Таблица 1
Темпы приватизации  

жилых помещений в России

Год Жилые помещения, подлежащие 
приватизации, % от общего числа

1990 0,2

1995 36,0

2000 47,0

2002 54,0

2004 59,0

2006 66,0

2008 70,0

2010 75,0

2012 77,0

На первом этапе реформирования жилищ-
но-коммунального хозяйства был принят  закон 
РФ об основах федеральной ЖКХ1,  и на его 
базе  разработана Государственная целевая 
программа «Жилище»2. Эти документы опреде-
лили  цели новой жилищной политики: развитие 
частной собственности, привлечение внебюд-
жетных источников финансирования, развитие 

1 Об основах федеральной жилищной политики : закон 
РФ от 24 дек. 1992 г. № 4218-1.

2 Государственная целевая программа «Жилище» : утв. 
постановлением Правительства РФ от 20 июня 1993 г. № 595.

конкуренции в сфере жилищного хозяйства. 
На этом же этапе было принято постановление 
правительства РФ о переходе на новую систе-
му оплаты жилья и коммунальных услуг3, где 
утверждались сроки поэтапного перехода на 
новую систему оплаты в 1994–1998 гг. При этом 
предельный уровень платежей должен был еже-
годно увеличиваться на 20 % и в 1998 г. достичь 
уровня 100%-ной оплаты населением затрат на 
содержание и ремонт жилья и коммунальные 
услуги. Отметим, что речь идет только о теку-
щем ремонте, порядок финансирования капи-
тального ремонта предполагалось сохранить на 
весь переходный период. 

Федеральный закон № 271-ФЗ4 добавил но-
вый раздел в Жилищный кодекс РФ об организа-
ции проведения капитального ремонта МКД. За-
кон предполагает переход на самостоятельную 
оплату капитального ремонта собственниками 
помещений, однако не исключает возможность 
использования бюджетных средств — субъ-
екты РФ могут подавать заявки на оказание 
финансовой поддержки из Фонда содействия 
реформирования ЖКХ. Лимит на 2014 г. соста-
вил 7 млрд р., план на 2015 г. — 4 млрд р., в том 
числе для Иркутской области 133,5 и 76,3 млн р. 
соответственно. Таким образом, государствен-
ное софинансирование значительно уменьшает-
ся и со временем прекратится.

В соответствии с новым разделом Жилищ-
ного кодекса в Иркутской области разработана 
региональная программа5, содержащая пе-
речень расположенных в регионе многоквар-
тирных домов, предполагаемые работы по 
капитальному ремонту и сроки его проведения. 
Стоит отметить, что в программу не вклю-
чены дома, которые признаны аварийными и 
подлежат сносу. По данным Иркутскстата, на 
1 января 2013 г. в Иркутске 103,7 тыс. м2 жилья 
признано аварийным, а 311  тыс. м2 — ветхим. 
Срок реализации программы устанавливает-
ся субъектами РФ и, как правило, составляет 

3  О переходе на новую систему оплаты жилья и ком-
мунальных услуг и порядке предоставления гражданам 
компенсаций (субсидий) при оплате жилья и коммунальных 
услуг : постановление Правительства РФ от 22 сент. 1993 г. 
№ 935.

4 О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской 
Федерации и отдельные законодательные акты Российской 
Федерации и признании утратившими силу отдельных поло-
жений законодательных актов Российской Федерации : фе-
дер. закон от 25 дек. 2012 г. № 271-ФЗ.

5 Об организации проведения капитального ремонта об-
щего имущества в многоквартирных домах на территории 
Иркутской области : закон Иркутской области от 27 дек. 
2013 г. № 167-ОЗ.
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30 лет. Очевидно, что за это время будут введе-
ны в эксплуатацию новые дома и отремонтиро-
ваны уже построенные, поэтому региональная 
программа подлежит актуализации не реже 
одного раза в год. В частности, в Иркутской об-
ласти сведения должны быть актуализированы 
не позднее 25 декабря каждого года.

В настоящее время в реестр для включения 
в региональную программу Иркутской обла-
сти входит 14  851 МКД, из них 5  042 находятся 
в Иркутске, что составляет 16,8 млн м2 жилья. 
Процент износа домов находится в диапазоне 
от 1 до 90 %. Представляется целесообразным 
сгруппировать многоквартирные дома Иркутска 
в зависимости от периода постройки (табл. 2).

Таблица 2
Характеристика многоквартирных домов, 

подлежащих капитальному ремонту  
в г. Иркутске (план)

Год 
постройки

Многоквартир-
ные дома

Износ, %

Количе-
ство

Тыс. м2 сред-
ний

мини-
мальный

макси-
мальный

до 1929 364 157 56 5 90

1930–1940 257 311 51 5 65

1941–1955 432 369 46 22 65

1956–1970 1 412 3 628 35 1 88

1971–1990 1 289 7 131 23 2 78

1991–2000 411 1 651 14 3 78

2001–2013 877 3 573 6 1 66

Практически в каждой группе существуют 
дома, имеющие незначительный процент из-
носа. Можно предположить, что на определе-
ние степени износа влияют уже проведенные 
работы по капитальному ремонту, а также 
тип здания, срок его эксплуатации. Так, напри-
мер, послевоенные «сталинки» рассчитаны на 
150  лет, в то время как хрущевки имеют срок 
службы 50 лет. 

В Иркутской области и Красноярском крае 
размеры минимальных взносов на капремонт 
дифференцируются в зависимости от геогра-
фического положения и климатических условий 
(табл. 3), в ряде субъектов РФ размер взноса 
зависит от этажности, степени благоустройства 
дома, наличия лифта и мусоропровода. При 
этом в домах, оснащенными лифтами, выше не 
только стоимость капитального ремонта, но и 
стоимость содержания общего имущества. Так, 
например, в домах Иркутска обслуживание од-
ного лифта в 2014 г. обходилось в сумму около 
6 тыс. р. в месяц.

Необходимо также рассмотреть критерии, 
устанавливаемые законом субъекта РФ, на 
основании которых определяется очередность 
проведения капитального ремонта. К наиболее 
часто встречающимся в Сибирском федераль-
ном округе критериям относятся: продолжи-
тельность эксплуатации дома со дня ввода в 
эксплуатацию, дата последнего проведенного 
капитального ремонта, полнота поступлений 
взносов собственников, степень износа общего 
имущества. Кроме того, Омская область, ре-
спублики Хакасия и Тыва определили такой зна-
чимый критерий, как наличие угрозы безопасно-
сти жизни и здоровья граждан. Томская область 
и Красноярский край, в свою очередь, помимо 
прочего учитывают степень готовности МКД к 
проведению капитального ремонта, которая 
определяется наличием проектной документа-
ции. Иркутская область является единственным 
регионом Сибирского федерального округа, 
включившим в перечень критериев наличие со-
вета многоквартирного дома. На федеральном 
уровне закреплено право на первоочередное 
проведение капремонта в тех домах, где тре-
бовалось его проведение на дату приватизации 
первого жилого помещения.

Стоит подчеркнуть, что Федеральный закон 
№ 271-ФЗ дает право субъектам РФ установить 
минимальный размер фондов капитального ре-
монта для собственников, чьи дома находятся 
под управлением товарищества собственников 
жилья (ТСЖ) и формирование фонда проис-
ходит на специальном счету. Так, например, 
Новосибирская область, республики Бурятия 
и Тыва воспользовались данным правом, и 
минимальный размер фонда для таких домов 
устанавливается в этих регионах как 30 % от 
оценочной стоимости капитального ремонта. 
При достижении этого уровня собственники 
могут принять решение о приостановлении обя-
занности уплачивать взносы, но в том случае, 
если денежные средства аккумулируются на 
счете регионального оператора, граждане бу-
дут продолжать уплачивать взносы даже после 
того, как работы по капитальному ремонту в их 
доме будут проведены.

Если указанные работы были выполнены 
ранее срока, определенного региональной 
программой, то законом Иркутской области 
установлено, что на определенный период 
уплата взносов приостанавливается или умень-
шается их размер. При этом оплата должна быть 
произведена без участия средств бюджета или 
регионального оператора, а также не должно 
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требоваться повторное выполнение этих работ 
в срок, установленный региональной програм-
мой. Кроме того, обращение собственников о 
зачете средств может быть направлено не ранее 
18 мес. до наступления года, в котором планиро-
валось проводить ремонт.

В 2002 г. была предложена схема финанси-
рования капитального ремонта городского жи-
лого округа (рис. 1), которая стала прототипом 

Таблица 3
Размер минимальных взносов на капитальный ремонт, установленных некоторыми регионами 

Сибирского федерального округа на 2014 г.

Субъект РФ Критерий дифференциации тарифа Минимальный размер взноса,р./м2 общей площади 
помещения, принадлежащего собственнику

В районах 
Крайнего 
Севера

В районах, прирав-
ненных к Крайнему 

Северу

На остальной 
территории 

субъекта

Иркутская область С системами электроснабжения, газоснаб-
жения, отопления, холодного и горячего 
водоснабжения, водоотведения:

от 6 и более этажей (с лифтом и 
мусоропроводом)

9,03 – 7,87

от 1 до 6 этажей 6,71 – 5,85

С системами электроснабжения, 
отопления, холодного и горячего 
водоснабжения, водоотведения: 

от 6 и более этажей (с лифтом и 
мусоропроводом)

8,39 – 7,32

от 1 до 6 этажей 6,07 – 5,30

С системой электроснабжения и одним или 
несколькими видами благоустройства  
(1–6 этажей)

5,68 – 4,95

С системой электроснабжения, с печным 
отоплением (1–3 этажа)

3,90 – 3,41

Красноярский край До 2 этажей 8,70 7,30 6,30

От 3 этажей (без лифта) 8,30 6,90 6,00

От 3 этажей (с лифтом) 8,70 7,30 6,30

Новосибирская 
область

Критерий отсутствует 7,10

Томская область 6,15

Омская область 6,70

Республика Алтай 6,30

Республика 
Хакасия 

Не оборудованные лифтами 3,00

Оборудованные лифтами 3,45

Забайкальский 
край

С полным благоустройством (лифт и 
мусоропровод)

7,70

С полным благоустройством (лифт или 
мусоропровод)

7,00

С полным благоустройством 6,70

С централизованным отоплением, 
системой холодного водоснабжения, водо-
отведением, без лифта и мусоропровода

5,60

Один из видов благоустройства и для 
неблагоустроенных домов

4,50

существующей системы формирования фонда 
капитального ремонта [12]. 

В качестве основного аккумулятора де-
нежных средств населения на последующий 
капитальный ремонт предлагалось создание 
городского жилищного банка. В соответствии 
с современным законодательством функции 
аккумулятора денежных средств переданы фон-
дам капитального ремонта регионов. 
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Рис. 1. Финансирование капитального ремонта городского жилого округа

В работах [6–10; 13, с. 113] содержатся 
предложения по систематизации процесса вос-
становления жилого фонда путем реконструк-
ции, капитального ремонта и нового строитель-
ства, но в них недостаточно внимания уделено 
способам сохранения во времени накоплений на 
проведение капитального ремонта. Очевидно, 
что собственники недвижимости в МКД, которые 
копят деньги на специальном счете, находятся в 
более выгодном и защищенном положении, по-
скольку они могут надеяться, что их средства не 
будут потрачены на ремонт других домов, как 
это предполагается при способе накопления в 
фонде капитального ремонта. Однако и здесь не 
все так радужно. Если на спецсчете, открытом в 
Сбербанке, хранится до 1 млн р., то начисляется 
0,5 % годовых, от 1 до 3 млн — 1 % годовых, 
более 3 млн — 1,5 % годовых. То есть, данные 
процентные ставки совершенно не компенсиру-
ют потери от инфляционных процессов, проис-
ходящих в экономике.

Тем не менее, именно Сбербанку доверили 
открытие спецсчетов большинство выбравших 
данную форму накопления средств на капре-
монт. Так, на сайте Фонда капитального ремонта 
Иркутской области на момент начала програм-
мы сбора средств на капремонт приведена сле-
дующая информация:

«В целях формирования фонда капитально-
го ремонта общего имущества в многоквар-
тирных домах Фонд капитального ремонта 
многоквартирных домов Иркутской области 
открыл первые 38 специальных счетов в кре-
дитных организациях для тех многоквартирных 

домов, в которых собственники помещений 
на общих собраниях самостоятельно выбрали 
банки для открытия специальных счетов. От-
крыты специальные счета в Сбербанке (13), 
МДМ Банке (11), Россельхозбанке (9), а также 
в Банке ВТБ  (5). Всего же Региональный фонд 
запланировал открыть 188  специальных счетов 
в соответствии с решением общих собраний 
собственников в многоквартирных домах. При 
этом большинство собственников отдали пред-
почтение Сбербанку (146)»1.

Конечно, Сбербанк никогда не отличался 
высокими ставками по депозитам для своих 
вкладчиков, поскольку позиционируется как 
наиболее стабильный и наименее рискованный. 
Банки, осуществляющие наиболее рискован-
ные размещения своих средств, устанавливают 
и наибольшие проценты по вкладам. Однако в 
условиях нестабильного финансового состо-
яния всей банковской системы конца 2014 г., 
падения курса рубля и увеличения ставок по 
обычным депозитам практически в два раза 
банкам необходимо полностью пересмотреть 
политику процентных ставок по спецсчетам. 
Учитывая, что большинство накоплений на спец-
счетах по капремонту будет формироваться 
15–25 лет, ставка по данным счетам должна 
быть даже большей, нежели по депозитам. 
Например, процент по вкладу «Пополняй» в 
Сбербанке на срок до 3 лет в декабре 2014 г. 
составлял более 9 % годовых в зависимости от 
суммы накоплений.

1 URL : http://www.fkr38.ru/novosti/33-otkryty-pervye-
spetsialnye-scheta-na-kapitalnyj-remont#news#news.

http://www.fkr38.ru/novosti/33-otkryty-pervye-spetsialnye-scheta-na-kapitalnyj-remont#news#news
http://www.fkr38.ru/novosti/33-otkryty-pervye-spetsialnye-scheta-na-kapitalnyj-remont#news#news
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Учитывая, что Сбербанк предоставляет 
ипотечные кредиты под 14–14,5 % годовых 
на срок до 30 лет, необходимо на законода-
тельном уровне определить обязательность 
использования уполномоченными банками 
средств, накапливаемых на спецсчетах, только 
на формирование кредитного портфеля для 
ипотечного кредитования. Таким образом, 
маржа банка по обеспечению деятельности 
спецсчетов составит около 5 % годовых (как 
разница между ставкой по депозиту и ставкой 
по ипотечному кредиту). Считаем, что этот 
процент вполне обеспечит рентабельность 
банковской деятельности по обеспечению 
функционирования спецсчетов, а также вы-
полнение законодательного требования о 
том, что средства населения, собираемые на 
капитальный ремонт, могут быть потрачены 
только на проведение капитального ремонта. 
При этом процентные ставки по депозитам 
также следует считать средствами населения, 
накапливаемыми на проведение капитального 
ремонта, а, следовательно, банки не имеют 
права предоставлять заведомо низкие ставки 
по хранению средств на спецсчетах, поскольку 
данные нарушения подпадают под действие 
антимонопольного законодательства и могут 
быть оспорены в суде.

Кроме того, необходимо учитывать, что тот 
же Сбербанк, в зависимости от способа пере-

числения средств клиентами, взимает комиссию 
от 1,5 до 3 % от суммы. Плюс к этому, содер-
жание спецсчета для ТСЖ обойдется в 500 р. в 
месяц, а при подключении услуги «Сбербанк 
Бизнес Онлайн» стоимость возрастет до 2 000 р. 
в месяц. Поскольку полноценная работа с вы-
пиской отдельных квитанций за капремонт, как 
того требует Жилищный кодекс, невозможна 
без подключения этой услуги, законопослушные 
собственники жилья и здесь будут нести увели-
ченные затраты. 

Учитывая имеющиеся проблемы с сохране-
нием накоплений собственников на капремонт, 
схему финансирования, представленную на 
рис.  1, целесообразно видоизменить (рис. 2). 
Исходя из предлагаемой схемы, на государ-
ственном уровне необходимо уточнить про-
цедуру отбора уполномоченных банков при 
условии обеспечения ими процентной ставки 
по спецсчетам не ниже депозитов для обычных 
вкладов или выше в связи с тем, что спецсчета 
открываются на значительный срок, и у банков 
появляются «длинные» деньги. Также необхо-
димо обеспечить выдачу кредитов на капре-
монт по процентной ставке, установленной для 
ипотечного кредитования, поскольку в данном 
случае капитальный ремонт является альтер-
нативой новому строительству, и кредитные 
средства направляются не на приобретение 
гражданами дорогостоящих товаров, путевок, 
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Рис. 2. Формирование совокупного фонда капитального ремонта региона 
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автомобилей и т. п., а на обеспечение элемен-
тарных социальных норм проживания.

Таким образом, средства, получаемые на 
капремонт на условиях государственно-частного 
партнерства, включены напрямую в совокупный 
фонд капитального ремонта региона, поскольку 
могут быть направлены как на финансирова-
ние ремонта в ТСЖ со спецсчетами, так и на 
финансирование ремонта домов через фонд 
регионального оператора капитального ре-
монта. В  соответствии с изменениями в ст. 175 
Жилищного кодекса с 1 января 2015 г. спецсчета 
могут открывать как ТСЖ, так и управляющие 
компании.

Итак, на современном этапе реформы 
ЖКХ финансовая нагрузка на собственников 
недвижимости, несомненно, увеличивает-
ся. При приобретении жилой недвижимости 
гражданам целесообразно оценить не только 
непосредственную стоимость покупки кварти-
ры, но и дальнейшие связанных с ней платежи, 
форму и качество управления многоквартир-
ным домом (ТСЖ или управляющая компания), 
способы накопления средств на капитальный 
ремонт и т. п. Учет различных критериев при 
выборе способа управления МКД и его влияния 
на качество обслуживания проведен в рабо-
тах [3–5;  11]. Считаем, что, помимо способа 
управления МКД и его качества, покупатель 
должен учитывать и общие затраты на владение 
недвижимостью, чего в настоящее время прак-
тически не наблюдается.

На рис. 3 представлена условная общая 
структура расходов собственников помещений в 
многоквартирных домах, связанных с владением 
объектом недвижимости.
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Рис. 3. Структура расходов собственников 
жилья на владение объектом недвижимости

Федеральным законом № 284-ФЗ1 в Налого-
вый кодекс введена гл. 32, обязывающая муници-
пальные образования страны в течение пяти лет, 
начиная с 2015 г., перейти на налогообложение 
имущества физических лиц на основе кадастро-
вой стоимости, величина которой должна быть 
максимально приближена к рыночной стоимости 
объекта недвижимости.

Ранее действовал закон РФ «О налогах на 
имущество физических лиц»2, в соответствии с 
которым налоговой базой служила инвентари-
зационная стоимость объекта, которая по сво-
ему определению является восстановительной 
стоимостью, учитывающей степень износа и ди-
намику роста цен на строительную продукцию, 
работы и услуги. На практике инвентаризацион-
ная стоимость в разы ниже рыночной стоимо-
сти объекта, при этом доля доходов в местных 
бюджетах от земельного налога и налога на иму-
щество составляла около 7 % [1, с. 166]. С вве-
дением налога с кадастровой стоимости объекта 
недвижимости затраты на владение значительно 
увеличатся.

В целях выявления факторов, влияющих на 
расходы по владению недвижимостью в МКД, 
нами был проведен сравнительный анализ за-
трат на капитальный ремонт и уплату налога 
на имущество для собственников квартир в 
домах различной этажности, расположенных 
в разных районах Иркутска (табл. 4). Объек-
том исследования стали квартиры площадью 
около 48 м2, расположенные в Октябрьском, 
Свердловском и Ленинском районах. Анализу 
не подвергались расходы на содержание, теку-
щий ремонт и коммунальные услуги, носящие 
индивидуальный характер в зависимости от 
структуры затрат в управляющей компании 
и согласования тарифов с общим собранием 
собственников или правлением ТСЖ, хотя они 
более значительны, нежели чем налог на не-
движимость и расходы на капитальный ремонт. 
В дальнейших исследованиях будет приведена 
методика оценки инвестиционной привлека-
тельности вложения средств в объекты недви-
жимости в МКД в зависимости от совокупных 
затрат на владение объектами недвижимости, 
обозначенных на рис. 3.

1 О внесении изменений в статьи 12 и 85 части первой и 
часть вторую Налогового кодекса Российской Федерации и 
признании утратившим силу Закона Российской Федерации 
«О налогах на имущество физических лиц» : федер. закон 
от 4 окт. 2014 г. № 284-ФЗ.

2 О налогах на имущество физических лиц : закон РФ от 
9 дек. 1991 г. № 2003-I.
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Таблица 4
Затраты собственника на капитальный ремонт и уплату налога  

за 2-комнатную квартиру сопоставимой площади за год, р.

Характеристика 
дома

Адрес дома Площадь,
м2

Налого- 
облагаемая 

база

Налог на 
имущество

Взнос на 
капитальный 

ремонт

Капитальный 
ремонт  

и уплата налога

Многоквартирный 
(6–9 этажей), 
с лифтом и 
мусоропроводом

ул. Трилиссера, д. 114 47,8 1 345 011 1 345,01 4 198,75 5 543,76

мкр Юбилейный, д. 63 47,2 1 179 670 1 179,67 4 146,05 5 325,72

ул. Розы Люксембург, 
д. 193

48,0 1 089 526 1 089,53 4 216,32 5 305,85

Многоквартирный 
(1–5 этажей), 
без лифта и 
мусоропровода

ул. Трилиссера, д. 108 47,7 1 265 721 1 265,72 3 033,72 4 299,44

мкр Юбилейный, д. 71 48,3 1 222 822 1 222,82 3 071,88 4 294,7

ул. Розы Люксембург, 
д. 215 

48,4 1 094 640 1 094,64 3 078,24 4 172,88

При определении размера налога на иму-
щество предполагался установленный на феде-
ральном уровне размер налоговой ставки для 
жилых помещений — 0,1 %, хотя органы мест-
ного самоуправления имеют право уменьшить 
это значение до нуля либо увеличить в три раза. 
Также учитывалось, что налоговая база для 
квартиры уменьшается на величину кадастро-
вой стоимости 20 м2. Анализ затрат по Иркутску 
показал, что существует небольшая разница в 
величине налога между квартирами, находя-
щимися в разных районах города, различны 
и выплаты взноса на капремонт в зависимости 
от этажности дома. Таким образом, приоб-
ретая, например, квартиру в 9-этажном доме 
в Октябрьском районе Иркутска собственник 
должен знать, что ему придется не только 
больше заплатить за саму квартиру по сравне-

нию с квартирой в 5-этажном доме в Ленинском 
районе, но и нести повышенные ежегодные 
затраты на капремонт и налог на недвижимость 
(5 543,76 против 4 172,88 р.).

Таким образом, в условиях постоянного 
увеличения затрат на владение собственностью 
в многоквартирных домах становится актуаль-
ным анализ всего многообразия параметров 
содержания и управления недвижимостью, 
которые влияют на затраты по ее дальней-
шей эксплуатации. На уровне Правительства 
Российской Федерации необходимо решить 
вопрос с изменением политики сохранения 
средств, собранных на проведение капиталь-
ного ремонта. Если этого не сделать в бли-
жайшее время, то средства, собираемые на 
эти цели на спецсчетах, начнут стремительно 
обесцениваться. 
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