
© И. Н. Ткаченко, И. А. Чечулин, 2024
Open Access This article is licensed under a Creative Commons Attribution 4.0 International License, which permits use, 
sharing, adaptation, distribution and reproduction in any medium or format, as long as you give appropriate credit to 
the original author(s) and the source, provide a link to the Creative Commons license, and indicate if changes were made.

5

ВОПРОСЫ УПРАВЛЕНИЯ · 2024 · Т. 18, № 4 Рубрика: ЭКОНОМИКА и УПРАВЛЕНИЕ

DOI: 10.22394/2304-3369-2024-4-5-23 ВАК: 5.2.6
EDN: WJTRYH УДК: 332.8

ВЗАИМОДЕЙСТВИЕ СТЕЙКХОЛДЕРОВ 
ПРИ ФОРМИРОВАНИИ И УПРАВЛЕНИИ 

ДЕЦЕНТРАЛИЗОВАННЫМИ ФОНДАМИ КАПИТАЛЬНОГО 
РЕМОНТА ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО ХОЗЯЙСТВА

И. Н. Ткаченкоa, И. А. Чечулинa
a Уральский государственный экономический университет

(Екатеринбург, Россия)

АННОТАЦИЯ:
Введение. Целью данного исследования является системный анализ взаимоотношений стейкхол-

деров по вопросу формирования децентрализованных фондов капитального ремонта и управления 
ими. Высокая социальная значимость проведения капитальных ремонтов жилой недвижимости, в 
совокупности с высокой степенью износа, обуславливает необходимость согласованного и эффек-
тивного стейкхолдерского взаимодействия, вовлечения органов публичной власти в софинансиро-
вание расходов и выработки эффективных механизмов рационального размещения средств децен-
трализованных фондов капитального ремонта, формируемых на специальных счетах в банковских 
организациях, и защите их от инфляционных процессов. 

Материалы и методы. Авторы исследуют институциональные факторы осуществления капиталь-
ного ремонта многоквартирных домов, выявляют ключевых стейкхолдеров этих процессов, их ин-
тересы и риски, выявляют наличие агентской проблемы. На основе статистических данных и норма-
тивно-правовых актов проводится экономическое моделирование формирования децентрализован-
ного фонда капитального ремонта на примере действующего товарищества собственников жилья, 
рассчитываются целевые показатели эффективности управления фондом капитального ремонта.

Результаты. Проведенное исследование выявило несостоятельность текущих подходов к управле-
нию децентрализованными фондами капитального ремонта и невозможность формирования фондов 
капитального ремонта в достаточном размере для замены лифтового оборудования по истечении 
срока безопасной эксплуатации без внешнего финансирования. Авторы проводят исследование 
агентской проблемы, возникающей при управлении средствами, размещенными на специальных 
счетах для осуществления капитального ремонта, и выявляют наличие неформальных институцио-
нальных факторов, препятствующих формированию «зрелого собственника недвижимости».

Обсуждение. По результатам исследования авторами предложены меры нормативно-правового 
регулирования, которые смогут положительно повлиять на эффективность отношений по вопросу 
образования и управления децентрализованными фондами капитального ремонта. Помимо норма-
тивно-правовых мер, авторы считают необходимым привлекать муниципальных депутатов в инфор-
мационно-просветительских мероприятиях, направленных на формирование «зрелого собственника 
недвижимости». Научная новизна настоящего исследования состоит в развитии методов управления 
и регулирования вопросов формирования децентрализованных фондов капитального ремонта 
на основе синтеза стейкхолдерского и институционального подходов.
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ABSTRACT:

Introduction. The purpose of this study is a systematic analysis of the stakeholder relations on the issue 
of the formation and management of decentralized capital repair funds. The high social significance of capital 
repairs of residential real estate, coupled with a high degree of wear and tear, determines the need for coordi-
nated and effective stakeholder interaction, the involvement of public authorities in co-financing expenses and 
the development of effective mechanisms for the rational allocation of funds from decentralized capital repair 
funds formed in special accounts in banking organizations and protecting them from inflationary processes.

Materials and methods. The authors explore institutional factors in the implementation of major reno-
vations of apartment buildings, identify the key stakeholders of these processes, their interests and risks, 
and reveal the presence of an agency problem. Based on statistical data and regulations, the authors conduct 
economic modeling of the formation of a decentralized capital repair fund using the example of an existing 
homeowners' association, and calculate target indicators for the efficiency of capital repair fund management.

Results. The conducted research revealed inconsistency of the current management approaches and the 
impossibility of forming major overhaul funds in sufficient size to replace elevator equipment after the shelf 
life expiry without external financing. The authors conduct a study of the agency problem that arises when 
managing funds placed in special accounts for major overhaul, and identify the presence of informal 
institutional factors that prevent the formation of a “mature real estate owner”.

Discussion. Based on the results of the study, the authors proposed regulatory measures that could 
positively affect the effectiveness of relations on the issue of formation and management of decentralized 
capital repair funds. In addition to regulatory measures, the authors consider it necessary to involve municipal 
deputies in awareness-raising activities aimed at creating a “mature property owner.” The scientific novelty 
of this study consists in the development of management and regulation methods for the formation of 
decentralized capital repair funds on the basis of the synthesis of stakeholder and institutional approaches.
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ВВЕДЕНИЕ
Одним из основных социальных прав, гаран-

тированных Конституцией Российской Феде-
рации, является право на жилище. Это право 
включает в себя гарантированную для каждого 
гражданина РФ возможность быть обеспечен-
ным постоянным жилищем, а также возмож-
ность стабильного и комфортного пользования 
жилым помещением во всех разновидностях 
постоянного жилищного фонда. 

Для обеспечения надлежащего качества про-
живания граждан в жилых помещениях необхо-
димо осуществлять эксплуатацию жилого фонда 
на должном уровне, в соответствии с норматив-
ными сроками проводя текущие и капитальные 
ремонты. На текущий момент средний процент 
износа многоквартирных домов в Свердловской 
области составляет 31,22%, а доля аварийных 
объектов – 5,28%.  Суммарно в реестре аварий-
ного жилья по всей территории России содер-
жатся сведения о более чем 114 тысячах много-
квартирных домов¹. 

Отдельно выделяется вопрос замены лифтово-
го оборудования, так как срок его службы мо-
жет не совпадать с периодом проведения капи-
тального ремонта по причине принятия Техни-
ческого регламента Таможенного союза, уста-
новившего срок службы лифта равным 25 годам 
со дня его ввода в эксплуатацию, а также нали-
чием государственной программы софинанси-
рования расходов на замену лифтового обору-

дования, успешная реализация которых на ме-
стах требует грамотных и скоординированных 
действий заинтересованных лиц. В соответствии 
с краткосрочными планами реализации Регио-
нальных программ капитального ремонта об-
щего имущества в многоквартирных домах на 
2024 годы общая сумма затрат составит 392625 млн 
рублей, из них расходы на замену лифтового 
оборудования составляют 25,49%. Отметим, что 
пропорции расходов по Свердловской области 
существенно отличаются от статистики по ре-
гионам в целом и доля расходов на 2024 год по 
замене лифтового оборудования составляет 9,75%. 
По планам на 2024 год, на территории Сверд-
ловской области запланированы расходы в сум-
ме 978 млн рублей на замену и ремонт лифтово-
го оборудования², 96% средств составляют на-
копления собственников, в 199 домах замена 
лифтов будет проводиться в рамках реализации 
подлежащих замене в рамках реализации госу-
дарственной программы Свердловской обла-
сти «Формирование современной городской 
среды на территории Свердловской области на 
2018–2027 годы». Согласно сообщениям Ростех-
надзора, которому в марте 2023 года возвраще-
ны функции по контролю и надзору за лифтовым 
хозяйством, в России вводится в эксплуатацию 
до 35 000 лифтов. В настоящее время в России 
зарегистрировано около 496 000 лифтов, из них 
около 100 000 отработали назначенный 25-лет-

¹ Фонд развития территорий : сайт. – URL: https://аис.
фрт.рф/opendata (дата обращения: 12.02.2024)

² Государственная информационная система жилищно-
коммунального хозяйства : сайт. – URL: https://dom.gosuslugi.
ru/#!/crp-plans-execution (дата обращения: 12.02.2024)
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ний срок службы, что вызывает обеспокоенность 
по поводу безопасности и надежности.  

Целью данного исследования является си-
стемный анализ взаимоотношений стейкхолде-
ров по вопросу формирования децентрализо-
ванных фондов капитального ремонта и управ-
ления ими. Исследование позволит выявить 
основные проблемы и вызовы, а также позво-
лит разработать эффективные стратегии повы-
шения эффективности управления фондами 
капитального ремонта. В целях проведения ис-
следования авторы проводят изучение воздей-
ствия институциональных факторов при прове-
дении капитального ремонта и при формирова-
нии децентрализованных фондов на спецсчетах, 
исследуют взаимодействие стейкхолдеров про-
екта капитального ремонта в целях максимиза-
ции учета взаимоотношений заинтересованных 
лиц, применяя методы экономического анали-
за, исследуя динамику доходности депозитных 
счетов и потребительских цен, и определяют 
возможность формирования достаточных фон-
дов для проведения капитального ремонта. 

В разделе данной статьи «Материалы и мето-
ды» представлена методика исследования, со-
стоящая в изучении взаимоотношений стейк-
холдеров по вопросам формирования и исполь-
зования децентрализованных фондов капиталь-
ного ремонта, исследовании научно-методиче-
ских основ и научного задела в области стейк-
холдерского и институционального подходов, 
определении институциональных факторов, 
влияющих на проведение капитального ремон-
та многоквартирных домов. В разделе данной 
статьи «Результаты» представлены сведения об 
интересах стейкхолдеров и их конфликтах. Ав-
торы проводят моделирование формирования 
и использования фонда капитального ремонта 
на основе статистических данных; исследуют 
агентскую проблему как ключевой фактор, фор-
мирующий предпосылки к невозможности фор-
мирования фондов капитального ремонта в пол-
ном объеме, и предлагают пути ее решения.

Методологической основой исследования 
являются системный подход, экономическое и 
концептуально-логическое моделирование, ме-
тоды научного прогнозирования. Авторы опи-
раются на стейкхолдерский подход в исследо-
вании экономических и управленческих отно-
шений, применяют методы системного анализа, 
индуктивный метод и метод матриц интересов 

стейкхолдеров. Эмпирической основой иссле-
дования являются статистические сборники, 
нормативно-правовые акты и бухгалтерская 
отчетность предприятий отрасли.

МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ

Стейкхолдерский подход
Начало системному применению стейкхолдер-

ского подхода в исследовании проблем управ-
ления положено в 1984 году с работы Р. Е. Фри-
мена³. Дальнейшее развитие стейкхолдерской 
модели управления нашло отражение в работах 
многих авторов, таких как М. А. Кларксон [1], 
Г. Сэвэдж [2] и других как отечественных, так 
и зарубежных исследователей, изучая конкрет-
ные примеры управленческих задач, моральные 
аспекты, роль совещательной демократии, от-
ветственное лидерство, организационную леги-
тимность, инновации и предпринимательство.

Интерес вызывают работы, изучающие вза-
имосвязь между качеством взаимодействия со 
стейкхолдерами и экономическими показате-
лями работы предприятий. Так, в работе Б. Чен-
га [3] выявляется взаимосвязь между уровнем 
социальной ответственности предприятия пе-
ред стейкхолдерами и доступностью финансо-
вых ресурсов для такого предприятия, что объ-
ясняется снижением транзакционных расходов 
за счет расширения взаимодействия со стейкхол-
дерами и уменьшением информационной асим-
метрии из-за повышения прозрачности. В ис-
следовании К. Гупта [4] разработана типология 
стратегий взаимодействия со стейкхолдерами 
на примере транснациональных корпораций 
и выделяется пять основных стратегий в той 
или иной мере, ориентированных на работни-
ков или собственников. В. Хайнц [5], на основе 
эмпирических данных о более чем 50 тысячах 
событий, рассчитывает зависимость роста бир-
жевой стоимости компаний за счет улучшения 
взаимодействий со стейкхолдерами без факти-
ческого прироста активов, данное исследование 
демонстрирует высокую значимость эмоциональ-
но-волевой сферы в вопросах корпоративного 
управления. Т. Джонс [6] разрабатывает страте-
гию «близких взаимоотношений» со стейкхол-
дерами, которая позволяет повысить качество 
координации, снизить агентские издержки, луч-

³ Freeman R. E. (1984). Strategic Management: A Stake-
holder Approach. Pitman.
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ше обмениваться знаниями и опытом, но также 
формирует риски злоупотреблений со стороны 
нечестных стейкхолдеров. В совокупности эти 
работы убеждают в экономически обоснованной 
необходимости внедрения стратегий открыто-
го и тесного взаимодействия с широким кругом 
стейкхолдеров, в том числе и в сфере ЖКХ. 

Проблематика применения стейкхолдерского 
подхода в российском исследовательском поле 
активно обсуждается с начала 2000-х годов [7; 8]. 
Многие отечественные авторы, такие как И. В. Иваш-
ковская [9], Т. Т. Вашакмадзе [10], И. Н. Долма-
това [11], В. Г. Когденко [12], А. А. Злыгостев [13], 
И. Н. Ткаченко [14], Л. А. Раменская [15], Е. Ю. Крав-
ченко [16], Р. К. Габдулдаянова [17], Д. В. Роднян-
ский [18], А. Е. Плахин [19] и другие, продолжа-
ют разрабатывать это направление исследований. 

Особый интерес представляет для нас про-
блема эффективного взаимодействия разных 
групп держателей интересов. Участники взаи-
модействия стейкхолдеров проявляют интерес 
к обмену своего ресурса на ожидаемые выгоды, 
при этом интерес стейкхолдеров можно пред-
ставить как ресурс, без наличия и учета кото-
рого невозможно достижение целей, развитие 
отдельных компаний, улучшение их экономиче-
ских показателей. Интерес можно рассматри-
вать как ресурс управления поведением субъ-
ектов корпоративных отношений [20], кроме 
того, в отношениях стейкхолдеров корпорации 
можно говорить о ресурсах для их взаимодей-
ствия, то есть таких, которые обладают ценно-
стью хотя бы для одного участника корпора-
тивных отношений [21, с. 20]. В ресурсной кон-
цепции фирмы рассматривается механизм, со-
гласно которому потребность компании в ре-
сурсах предоставляет стейкхолдерам благопри-
ятные возможности для установления контроля 
над ней: стейкхолдеры добиваются возможности 
решать, получит ли компания ресурсы, и опреде-
ляют, сможет ли она использовать их должным 
образом [22]. Просматривается взаимовлияние 
стейкхолдеров и компании. При этом компа-
нии более отзывчивы к требованиям тех стей-
кхолдеров, которые обладают ценными ресур-
сами, и, наоборот, готовы игнорировать тех, от 
кого они менее зависят. По Фрумену, высокий 
уровень зависимости компании от стейкхолде-
ров означает, что их благостостояние тесно 
связано с благосостоянием компании, отсюда 
исходят управленческие воздействия как самой 

компании, формирующей ту или иную страте-
гию по отношению к заинтересованным сторо-
нам, так и самих стейкхолдеров [22, с. 201]. За-
интересованные стороны компании вступают 
в отношения между собой исключительно с це-
лью ресурсного обмена [23, с. 59]. Включение каж-
дого стейкхолдера во взаимовыгодные отноше-
ния с другими заинтересованными сторонами 
возможно только на основе достижения пар-
тнерских отношений при достижении баланса 
между ними [24]. Вступая в ресурсный обмен, 
стейкхолдеры образуют сеть взаимоотношений, 
стремятся к достижению баланса между всеми 
участниками, что позволяет избавиться от не-
желательных посредников в сети и обеспечить 
приток более качественных ресурсов от одной 
группы заинтересованных лиц к другой [25]. 

Среди работ, имеющих прикладную значи-
мость и внесших вклад в развитие стейкхолдер-
ского подхода в сфере ЖКХ, следует выделить 
исследование Гришковой Н. С. [26], в котором 
на основе синтеза институционального и стей-
кхолдерского подходов разработаны методы 
государственного регулирования социально-
экономических отношений в ЖКХ. Стейкхол-
дерский подход в различной степени глубины 
проработки находит отражение и в других рабо-
тах Гришковой Н. С. [27], Смирнягина Н. С. [28], 
Саввиной И. С. [29], Провоторова И. А. [30], 
Ткаченко И. Н. [31]. По мнению авторов, тем не 
менее, наблюдается нехватка прикладных ис-
следований с позиций стейкхолдерского и ин-
ституционального подходов, имеющих приклад-
ное значение, учитывая широкий спектр и остро-
ту отраслевых проблем. 

Особо отметим, что исходя из положений 
п. 1 ст. 1 Федерального закона «Об общих прин-
ципах организации публичной власти в субъ-
ектах Российской Федерации»⁴, органы государ-
ственной власти и местного самоуправления 
рассматриваются нами как единый стейкхолдер 
отношений, возникающих по вопросу форми-
рования и использования децентрализованных 
фондов капитального ремонта. Вместе они об-
разуют единую систему публичной власти.

⁴ Об общих принципах организации публичной власти 
в субъектах Российской Федерации (с изм. на 04.08.2023) 
(редакция, действующая с 01.01.2024 года) : Федеральный 
закон 414-ФЗ // Собрание законодательства Российской 
Федерации. 2021. № 52, ч. 1. Ст. 8973.
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Институциональные факторы капитального 
ремонта многоквартирных домов

Дж. Ходжсон [32] определяет институты как 
системы установленных и распространенных 
социальных правил, которые структурируют 
социальные взаимодействия. Он предлагает опре-
деление института как нормативного предписа-
ния или диспозиции, согласно которой в опре-
деленных обстоятельствах нужно совершать 
определенные действия. Институты могут раз-
личаться по форме и содержанию, будучи как 
закодированными в формальные правила, так 
и остающимися неофициальными [33]. Они так-
же могут иметь различную юридическую силу. 
Важно отметить, что институты не просто зако-
номерности в потоке событий, хотя они могут 
влиять на них. Они продолжают существовать 
даже при отсутствии конкретной реализации, 
на что указывает в своей работе C. Флитвуд [34]. 

Среди недавних работ, посвященных инсти-
туциональному подходу, авторы выделяют ис-
следования Н. Фахина [35], Е. Розенбаума [36] 
и А. Самади [37], в которых исследуются инсти-
туциональные причины различий в благосо-
стояниях национальных экономик и вводится 
понятие «институциональной инерции», кото-
рая возникает при взаимодействии формаль-
ных и неформальных институциональных фак-
торов. Именно неформальные факторы выде-
ляются в качестве базовых, выступающих осно-
вой для формирования формальных институ-
циональных факторов, нормативно-правовой 
базы. В этих исследованиях успешно проводит-
ся синтез институциональной и поведенческой 
экономической мысли. 

Проблематике осуществления капитальных 
ремонтов посвящено множество работ отече-
ственных авторов, так, И. А. Кузнецов [38] изу-
чает аспект экономической безопасности собствен-
ников жилья и предлагает внедрение энергосбе-
регающих технологий. Ранее авторы уже отме-
чали, что внедрение современных интеллекту-
альных приборов учета способствует повыше-
нию прозрачности отношений между стейкхол-
дерами, улучшает платежную дисциплину и по-
вышает качество оказания услуг [39]. Среди ра-
бот, в которых проблематика капитального ре-
монта рассматривается через аспекты взаимо-
действия стейкхолдеров и институциональные 
факторы, выделим также исследования Лари-
на С. Н. [40], Сафроновой Н. Б. [41]. В работе 

Барбашовой Н. Е. [42] подробно рассматрива-
ются институциональные факторы межбюджет-
ных трансфертов и их влияние на инфраструк-
турное развитие территорий, проводится кри-
тический анализ подходов к определению сумм 
дотаций, выделяемых субъектам Федерации на 
развитие дорожной сети. Институциональный 
подход к исследованию рынка недвижимости 
также применяется в работе Нуреева Р. М. [43], 
где выявляются факторы, формирующие пласт 
собственников жилой недвижимости как клю-
чевой группы стейкхолдеров, в противовес за-
рубежным рынкам арендной недвижимости.  
Работа Нуреева интересна с точки зрения про-
гнозирования развития рынка недвижимости 
и изменения численного баланса стейкхолдеров 
в вопросах капитального ремонта жилья.

Можно заметить различия в походах к выде-
лению институтов от достаточно узких, огра-
ничивающихся нормативно-правовыми осно-
вами, так и достаточно широких, что отмечено 
в исследованиях Тамбовцева В. Л. [44; 45]. Од-
нако в институциональном исследовательском 
подходе важное значение имеет феномен вла-
сти, задающий через механизмы принуждения 
для стейкхолдеров рамки действий и взаимодей-
ствий, которые направляют и регулируют пове-
дение, влияя на стимулы стейкхолдеров посред-
ством позитивных и негативных санкций. Ис-
ходя из этого, в настоящей статье авторы уделя-
ют внимание тем институциональным факто-
рам, которые имеют в своей природе санкцион-
ный элемент.

Регулятивную, институциональную основу 
взаимоотношений заинтересованных сторон 
в сфере ЖКХ, в том числе и по поводу осущест-
вления капитального ремонта, формирует госу-
дарство. Нормы, правила, условия этих отноше-
ний (институты) заложены в нескольких нор-
мативно-законодательных актах, представлен-
ных в Таблице 1.

Как видно из таблицы 1, формальные инсти-
туциональные факторы обладают как позитив-
ными, так и негативными санкциями в отноше-
нии стейкхолдеров и способствуют формиро-
ванию открытой среды, вовлекающей жильцов 
во взаимодействие и осуществление обще-
ственного контроля за исполнением норматив-
ных требований, предоставляя широкие воз-
можности ознакомления с отчетностью управ-
ляющих организаций и воздействия на них.
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Проживание в многоквартирном доме стало 
привычным образом жизни для многих людей. 
Эти здания, также известные как многоквартир-
ные жилые дома, характеризуются наличием 
более двух отдельных жилых помещений, часто 
с множеством соседей, живущих в непосредствен-
ной близости. Хотя каждая квартира находится 

в индивидуальной собственности, в здании есть 
различные помещения, которые считаются об-
щей собственностью и должны управляться кол-
лективно. К общему имуществу в многоквартир-
ном доме относятся, помимо прочего, лестнич-
ные клетки, коридоры, кровля, наружные сте-
ны, чердаки, подвалы, инженерные системы. 

Таблица 1 — Нормативно правовая база регулирования капитального ремонта многоквартирных домов
Table 1 — Regulatory framework for the regulation of capital repairs of apartment buildings

№ Наименование Область регулирования Санкции
1 «Жилищный кодекс 

Российской 
Федерации» от 
29.12.2004
№ 188-ФЗ

Правовое положение собственников жилых помеще-
ний; порядок предоставления коммунальных услуг и 
внесения платы за жилое помещение; управление мно-
гоквартирными домами и прочее; аккредитация кре-
дитных организаций Банком России

Комплекс негативных 
санкций, предусмотренных 

ст.ст. 7.19 – 7.24 КоАП

2 Федеральный закон 
от 14 июля 2014 года
№ 209-ФЗ

Раскрытие информации и обеспечение прозрачности 
в ЖКХ

Комплекс негативных 
санкций, предусмотренных 

ст. 13.19.1 КоАП
3 Федеральный закон 

от 13.07.2015
№ 225-ФЗ

О содействии развитию и повышению эффективности 
управления в жилищной сфере;

Комплекс позитивных 
санкций финансирования 

развития
4 Федеральный закон 

от 13.07.2015 № 218-
ФЗ

Порядок регистрации недвижимости Снос самовольной  
постройки ст. 222 ГК РФ

5 Федеральный закон 
от 29 июля 2017 года 
№ 218-ФЗ

О публично-правовой компании «Фонд развития тер-
риторий»

Комплекс позитивных 
санкций финансирования 

развития
6 Постановление 

Правительства РФ
от 26.08.1996 № 1010

Об Агентстве по ипотечному жилищному кредито-
ванию

Комплекс позитивных 
санкций финансирования 

развития
7 Постановление 

Правительства РФ
от 13.08.2006 № 491

Правила содержания общего имущества в многоквар-
тирном доме

Комплекс негативных 
санкций, предусмотренных 

ст.ст. 7.19 – 7.24 КоАП
8 Постановление 

Правительства РФ
от 17 января 2017 г.
№ 18

Правила предоставления финансовой поддержки за 
счет средств государственной корпорации – Фонда со-
действия реформированию жилищно-коммунального 
хозяйства на проведение капитального ремонта мно-
гоквартирных домов

Комплекс позитивных 
санкций финансирования 

развития

9 Приказ Минстроя 
России от 28.01.2019 
№ 44/пр

Требования к оформлению протоколов общих собра-
ний собственников помещений в многоквартирных 
домах

Комплекс негативных 
санкций, предусмотренных 

ст. 13.19.1 КоАП
10 Приказ Росстандарта 

от 11.06.2014 № 543-
ст ГОСТ Р 51929-
2014

Национальный стандарт Российской Федерации. Ус-
луги жилищно-коммунального хозяйства и управления 
многоквартирными домами

Комплекс негативных 
санкций, предусмотренных 

ст.ст. 7.19 – 7.24 КоАП

11 Приказ Росстандарта 
от 27.10.2014 № 1445-
ст.ГОСТ Р 56193-2014

Национальный стандарт Российской Федерации. Ус-
луги жилищно-коммунального хозяйства и управления 
многоквартирными домами. Услуги капитального ре-
монта общего имущества многоквартирных домов.

Комплекс негативных 
санкций, предусмотренных 

ст.ст. 7.19 – 7.24 КоАП

12 Постановление 
Конституционного 
Суда РФ от 12.04.2016 
№ 10-П

Федеральному законодателю предписано предусмот-
реть правовой механизм функционирования регио-
нальных операторов, обеспечивающий в случае пре-
кращения деятельности конкретного регионального 
оператора непрерывность исполнения обязательств 
по капремонту перед собственниками помещений, 
а также дополнительные меры, направленные на обе-
спечение информирования собственников помеще-
ний и управляющих организаций о содержании регио-
нальной программы капремонта и критериях оценки 
состояния многоквартирных домов, на основании ко-
торых определяется очередность проведения капре-
монта.

Комплекс негативных 
санкций, предусмотренных 

ст. 13.19.1 КоАП.
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Управление многоквартирным домом пред-
полагает скоординированные усилия отдель-
ных собственников по обеспечению надлежа-
щего содержания общего имущества, принятия 
решений по его использованию и предоставле-
ния жильцам коммунальных услуг. Ключ к эф-
фективному управлению заключается во фразе 
«скоординированные усилия отдельных вла-
дельцев». Для эффективного управления об-
щим имуществом собственникам крайне важно 
познакомиться со своими совладельцами, по-
нять объем общего имущества и определить 
наилучший способ управления им. 

Важно отметить, что собственники несут от-
ветственность за надлежащее содержание обще-
го имущества, предусмотренную законодатель-
ством Российской Федерации. Особенности об-
щего имущества определяются техническим па-
спортом здания и утверждаются решением об-
щего собрания собственников имущества или 
соответствующих государственных органов.

Основную часть процесса управления мно-
гоквартирным домом составляют содержание, 
а также текущий и капитальный ремонт общего 
имущества.

Общее собрание представляет собой орган, 
участие в котором дает собственникам помеще-
ний возможность обмениваться информацией 
по вопросам управления и участвовать в при-
нятии решений. Таким образом, участие в об-
щем собрании – это не только обязанность для 
собственников помещений, но и возможность 
получить полезную и необходимую информа-
цию о требованиях законодательства, различ-
ных проблемах в здании, в котором они прожи-
вают, и выбрать пути их решения. Кроме того, 
использование такого органа управления, как 
общее собрание, служит разрешению конфлик-
тов между собственниками и управляющей ор-
ганизацией и дает возможность согласовывать 
необходимые действия и решения между соб-
ственниками здания.

Чаще всего общие собрания проводятся для 
обсуждения вопросов, связанных с капиталь-
ным ремонтом и выбором управляющей орга-
низации, так как без решения общего собрания 
капитальный ремонт просто невозможен.

Капитальному ремонту подлежит имуще-
ство, нормативное техническое состояние ко-
торого не может быть обеспечено при проведе-
нии текущего ремонта, за исключением случаев 

признания многоквартирных домов аварийны-
ми, подлежащими переселению и сносу.

Расходы на капитальный ремонт общего 
имущества в многоквартирном доме финанси-
руются за счет фонда капитального ремонта и 
других источников, не запрещенных законом. 
Оплата расходов на капитальный ремонт явля-
ется обязанностью всех собственников поме-
щений, за некоторыми исключениями. Законом 
субъекта Российской Федерации может быть 
предусмотрена компенсация расходов на опла-
ту взноса на капитальный ремонт следующим 
категориям граждан.

Способы формирования фонда капитально-
го ремонта установлены в части 3 статьи 170 
Жилищного кодекса Российской Федерации. 
Они предусматривают перечисление взносов 
на специальный счет либо перечисление взно-
сов на счет регионального оператора. Соб-
ственники многоквартирного дома имеют пра-
во принять решение о формировании фонда 
капитального ремонта на специальном счете в 
банке и самостоятельном расходовании денеж-
ных средств на необходимые работы. Управле-
ние региональным фондом капремонта возла-
гается на уполномоченных специалистов, в то 
время как управление спецсчетом ложится на 
плечи жителей. Денежные средства на специ-
альном счете представляют собой децентраль-
ный фонд капитального ремонта. 

Банк, в котором открыт спецсчет, осущест-
вляет контроль целевого списания денег. Этот 
банк также начисляет проценты на остаток по 
счету и взимает банковские комиссии за обслу-
живание. Однако управляющая компания и ТСЖ 
не являются полноправными владельцами сче-
та и он переходит к новому владельцу при сме-
не или ликвидации предыдущего. Взыскание по 
обязательствам владельца спецсчета не может 
быть обращено на деньги на спецсчете даже 
в случае его банкротства, ликвидации или ре-
организации.

Существует несколько способов получить 
дополнительный доход собственникам, при-
нявшим решение об открытии спецсчета для 
формирования фонда капитального ремонта. 
Во-первых, доход может быть получен в виде 
начисленных банком процентов на остаток де-
нежных средств на счете. Во-вторых, собствен-
ники могут разместить временно свободные 
средства фонда капитального ремонта на спе-
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циальном депозите с более высокой ставкой. 
Этот депозит может быть заключен с тем же бан-
ком, в котором открыт спецсчет, или с другим.

Решение о размещении средств на специаль-
ном депозите может быть принято только об-
щим собранием собственников жилья. Для при-
нятия решения о размещении средств на специ-
альный депозит необходимо не менее 2/3 голо-
сов от общего числа голосов собственников 
жилья. Полученный доход можно использовать 
только для проведения ремонтных и эксплуата-
ционных работ. Специальный вклад открыва-
ется на определенный срок и на определенную 
сумму, на которую банк начисляет проценты, 
формирующие доход.

Большинство многоквартирных домов на 
территории Свердловской области пользуются 
фондом регионального оператора в целях про-
ведения капитального ремонта, что графически 
отображено на рисунке 1. Однако количество 
домов, самостоятельно формирующих фонд 
капитального ремонта, достаточно велико, что 
подчеркивает высокую значимость внимания к 
качеству управления ими.

РЕЗУЛЬТАТЫ

Стейкхолдеры проекта капитального ремонта
Проведение капитального ремонта многоквар-

тирного дома является дорогостоящей проце-
дурой, предусматривающей формирование зна-
чительного по объему денежного фонда. Форми-
рование фонда обуславливает вовлечение в про-
ект банковской организации как хранителя де-

нежных средств, лица, ответственного за соблю-
дение целевого характера расходования денеж-
ных средств, и возможного участника софинан-
сирования проведения капитального ремонта. 
Таким образом, уровень заинтересованности 
банковской организации оказывается доста-
точно высок.

Непосредственным интересантом являются 
собственники помещений, от чьей активной 
позиции во многом зависит успешность прове-
дения капитального ремонта. Они же являются 
наиболее заинтересованными в рациональном 
расходовании денежных средств как непосред-
ственные долгосрочные потребители результа-
тов проекта. В таблице 2 представлены заинте-
ресованные лица (стейкхолдеры) при проведе-
нии капитальных ремонтов жилых помещений 
и их основные интересы.

Матрица позволяет наглядно увидеть, что в 
вопросе формирования и использования фонда 
возникает противоречие интересов банка, соб-
ственников помещения и руководителя управ-
ляющей организации. Размещение денежных 
средств на специальном счете создает риск 
обесценения, поэтому собственники крайне 
заинтересованы в их эффективном размеще-
нии, в противовес этому банковская организа-
ция, неся расходы по контролю за использова-
нием счета, заинтересована в безвозмездном 
пользовании денежными средствами на счету. 
В таких обстоятельствах на передний план вы-
ходит руководитель управляющей организа-
ции, от активной работы которого зависит при-
нятие решения об открытии специального депо-
зита. При отсутствии высокой социальной ак-
тивности жителей (а точнее, пассивности боль-
шей части жителей) образуется риск формиро-
вания агентских взаимоотношений межу банков-
ской организацией и руководителем управляю-
щей организации, по которой последний будет 
фактически получать часть вознаграждения, 
предназначенного к зачислению на спецсчет. 

Аналогичная заинтересованность возникает 
у руководителя управляющей компании при 
реализации проекта капитального ремонта. Вза-
имодействие с банковской организацией также 
может предусматривать агентское вознаграж-
дение для него. При этом сами жители не заин-
тересованы в увеличении взносов по капиталь-
ному ремонту на сумму процентов по кредитно-
му договору.

Рис. 1. Структура распределения многоквартирных 
домов по способу формирования фонда капитально-

го ремонта в Свердловской области (в тыс.)
Fig. 1. The structure of the distribution of apartment build-
ings by the method of forming the capital repair fund in 

the Sverdlovsk region (thousand)
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В Свердловской области и ряде других реги-
онов России существует опыт субсидирования 
владельца спецсчета в целях возмещения части 
затрат на выполнение мероприятий по замене 
лифтов. Отбор многоквартирных домов для суб-
сидирования осуществляется по результатам 
заседания комиссии. Замена лифтового обору-
дования проводится по зафиксированной цене 
на условиях оплаты аванса 30% со спецсчета 
и оплаты 20% после приемки работ. 50% субси-
дируется за счет финансовой поддержки субъ-
екта Федерации и муниципального образова-
ния в виде возмещения части затрат на прове-
дение работ по замене лифтов.

В целях экономного расходования бюджет-
ных средств, государственные органы заинтере-
сованы в рациональном размещении средств де-
централизованных фондов капитального ремон-
та. Это сближает собственников помещений 
и органы власти, создавая предпосылки к ско-
ординированной результативной деятельности.

В таких обстоятельствах на передний план вы-
ходит формирование условий для применения 
практик размещения денежных средств децен-
трализованных фондов капитального ремонта 
на депозитных счетах банков.

Формирование фонда капитального ремонта
В 2021 году Щербинский лифтостроительный 

завод (ЩЛЗ) занимал 20% рынка лифтового 
оборудования, а Otis Elevator Company – второе 
место с долей 16%, благодаря локализованному 
производству. Компания KONE занимала тре-
тье место с долей 3%. Доли остальных европей-
ских производителей (Schindler, ThyssenKrupp 
Elevator, Kleemann) на российском рынке были 
ниже – 0,7%, 1,1% и 0,4% соответственно⁵.

В 2022 году из России ушли крупные мировые 
компании Otis, Schindler, Thyssen и KONE. Рос-
сийские производители лифтов столкнулись 
с нарушениями в поставках комплектующих 
и элементов архитектуры. Несмотря на это, 
количество местных производителей не умень-
шилось. На рынке остались российские компа-
нии: ЩЛЗ, Карачаровский механический завод, 
Сиблифт, МЭЛ, Евролифтмаш, Серпуховский 
лифтовый завод и белорусский Могилевмаш. 
Otis продал свои активы в России, что привело 
к появлению нового игрока – METEOR Lift.

Хотя рынок лифтового оборудования остает-
ся достаточно конкурентным и развитым, сегод-
няшняя геополитическая обстановка делает кри-
тически важной локализацию производства ком-
понентов и элементов архитектуры лифтов, осо-
бенно с точки зрения обеспечения безопасности. 

При проведении исследования авторы стол-
кнулись с расхождениями в статистической ин-
формации, представленной в сборниках Феде-
ральной службы государственной статистики, 
и фактическими данными по расходам на про-
ведение капитального ремонта в городе Екате-
ринбурге. Так, например, согласно статистиче-
ским данным, средняя стоимость лифтового обо-
рудования по состоянию на декабрь 2023 года 
составляет 908 тысяч рублей⁶, однако, по данным 
АО «Щербинский лифтостроительный завод», 
средняя цена по состоянию на сентябрь 2022 года 
составляет 3 226 тысяч рублей, при наимень-
шей розничной цене 1474 рубля.

Однако еще большее расхождение было от-
мечено в динамике средней цены. Согласно ста-
тистическому сборнику Федеральной службы 
статистики за 2023 год, средняя цена практиче-
ски не менялась с января 2021 года, в то время 

⁵ Лифты, введенные в эксплуатацию в Российской Фе-
дерации. 2021 год. Ежегодный информационно-аналити-
ческий справочник. Выпуск № 12 – М.: НЛС, 2022, 215 с.

⁶  Федеральная служба государственной статистики : 
сайт. – URL: https://rosstat.gov.ru/statistics/price (дата об-
ращения: 13.02.2024).

Таблица 2 — Матрица интересов стейкхолдеров
Table 2 — Matrix of stakeholders' interests

Качество 
и безопасность

Низкие цены Проценты 
по кредиту

Проценты 
по вкладу

Собственники жилья + + – +
Руководитель управляющей организации + – + –
Органы государственной власти и 
местного самоуправления

+ + – –

Банк – – + –
Подрядчики (ремонтные организации) + – – –
Производитель лифтового оборудования + – – –

https://rosstat.gov.ru/statistics/price
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как, по данным о предоставлении субсидий за 
период с 2021 по 2023 год, рост цен был более чем 
значительным⁷. Так, сумма расходов в 2021 году 
на замену лифта составила 2250 тысяч рублей, 
а в 2023 году уже 3870 тысяч рублей.

При проведении расчетов использовалась 
установленная в городе Екатеринбурге ставка 
взноса капитального ремонта в размере 14,81 ру-
бля за квадратный метр в месяц. Срок замены лиф-
та установлен в течение 25 лет.

Графически динамика индексов цен и нако-
пленной доходности депозитов за 3 года ото-
бражена на рисунке 2, где совершенно очевид-
ным становится затруднительность формиро-
вания децентрализованного фонда капитально-
го ремонта на специальном счете. Динамика 
цен лифтового оборудования, по данным расхо-
дов ТСЖ в городе Екатеринбурге, существенно 
опережает накопленную доходность по депозит-
ным вкладам, а также динамику индекса ММВБ, 
который рассматривался как альтернативный 
инструмент размещения свободных денежных 
средств. Важно отметить, что, даже отталкива-
ясь от индекса потребительских цен в среднем, 
мы видим невозможность защиты накоплений 

от обесценения. Ситуация становится еще бо-
лее сложной, учитывая отсутствие процентных 
доходов по спецсчетам. А ведь именно к исполь-
зованию специального счета, а не депозита, как 
был отмечено ранее, стремятся руководитель 
обслуживающей организации и банковская ор-
ганизация.

В целях определения необходимого уровня 
доходности при формировании децентрализо-
ванного фонда капитального ремонта для заме-
ны лифтового оборудования по истечении 25 лет 
их срока службы авторы провели расчет пока-
зателей. Апробация проводилась на базе ТСЖ 
«Фурманова 67» города Екатеринбурга. ТСЖ 
обслуживает многоквартирный жилой дом, раз-
мер взноса капитального ремонта составляет 
14,81 рубля за квадратный метр, в доме 9 подъ-
ездов по 10 этажей каждый, сума затрат на заме-
ну одного лифта в 2024 году установлена в сум-
ме 3870 тысяч рублей⁸. При расчетах индекс 
потребительских цен принят в среднем значении 
за три предшествовавших года 9,8%, в представ-
ленной модели ожидается ежегодное повыше-
ние размера платы за капитальный ремонт на 
индекс потребительских цен. Графически фор-

⁷ Информация по предоставлению владельцам специаль-
ных счетов беспроцентной рассрочки : сайт. – URL: http://
m.yekaterinburg.ru/жителям/жкх/официально/ремонт-
лифтов/2023 (дата обращения: 13.02.2024).

⁸ Государственная информационная система жилищно-
коммунального хозяйства : сайт. – URL: https://dom.gosus
lugi.ru/#!/organizationView/04eb3a6a-ca54-4a3a-bb30-
08e0bec9ca95 (дата обращения: 13.02.2024)

Рис. 2. Сравнение динамики индексов цен и доход-
ности депозитов

Fig. 2. The price’ dynamics of indices and deposit returns 
comparison

Рис. 3. Моделирование формирования фонда капи-
тального ремонта при различных уровнях доходности
Fig. 3. Modeling the formation of a major overhaulls’ fund 
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мирование децентрализованного фонда капи-
тального ремонта для замены 9 лифтов по исте-
чении 25 лет их эксплуатации при заданных па-
раметрах отражено на рисунке 3.

При проведении расчетов минимально допу-
стимая доходность по депозиту для децентра-
лизованного фонда капитального ремонта со-
ставила 19,7%, что более чем в два раза превы-
шает индекс потребительских цен. Только при 
таких обстоятельствах возможно формирова-
ние фонда в достаточном размере. Сведения 
о процентных ставках по депозитам для фондов 
капитального ремонта не размещаются в от-
крытых источниках, однако эта ставка в 2,6 раза 
превышает среднюю ставку доходности по дол-
госрочным депозитам. По данным Россельхозбан-
ка, размер процентной ставки при сроке разме-
щения более 2 месяцев и сумме свыше 2500 ты-
сяч рублей, ставке 4,4% годовых, что в 4 раза мень-
ше целевого значения доходности.

При таких результатах можно утверждать 
о невозможности формирования децентрали-
зованного фонда капитального ремонта для 
замены лифтового оборудования по истечении 
25 лет срока эксплуатации без предоставления 
субсидии со стороны субъекта Федерации и му-
ниципального образования.

Агентская проблема в ЖКХ
Суть агентской проблемы состоит в том, что 

агенты, нанятые принципалами, действуют так, 
чтобы максимизировать полезность для себя, 
а не для принципала⁹. Возникает отклонение от 
условий контракта и оппортунистическое по-
ведение со стороны агентов¹⁰. 

Институциональные факторы осуществле-
ния капитального ремонта создают предпосыл-
ки для проявления агентской проблемы. Хотя 
децентрализованные фонды капитального ре-
монта и формируются за счет взносов граждан, 
распорядителем этого фонда они не являются, 
эта функция передана организации, обслужи-
вающей жилой фонд, которая, в свою очередь, 
хотя юридически и является владельцем счета, 
на котором хранятся средства фонда, не являет-
ся полноправным владельцем денежных средств, 
так при его ликвидации или смене на другую 

обслуживающую организацию владелец счета 
будет изменен без перевода средств и открытия 
нового банковского счета. Указанная процедура 
оформляется решением собрания собственни-
ков помещений. 

Обслуживающая организация, выступающая 
заказчиком по договорам на проведение капи-
тального ремонта, хотя и дает поручение на пе-
ревод денежных средств, банковская организа-
ция в обязательном порядке проводит проверку 
назначений переводов и может воспрепятство-
вать исполнению обязательств или принудить 
к изменению условий договорных обязательств. 
Нарушение обязанности по проведению про-
верки обоснованности переводов может при-
вести к привлечению банковской организации 
к ответственности. А в случае банкротства бан-
ковской организации в дело вступает Агентство 
страхования вкладов, которое возмещает поте-
рянные средства в размере 100 процентов сум-
мы, находящейся на каждом из специальных 
счетов, но не более 10 млн рублей по каждому 
специальному счету.

Кто во взаимоотношениях между заинтере-
сованными лицами по поводу осуществления 
капитальных ремонтов является принципалом, 
кто агентом? Собственники жилья являются 
принципалами, а те, кому они доверяют эффек-
тивное управление общедомовой собственно-
стью, – это агенты, им собственниками делеги-
рованы полномочия по управлению. Естествен-
но, собственники хотят, чтобы управление было 
эффективным, однако в сетевой системе взаи-
моотношений заинтересованных лиц слишком 
много контрагентов, носителей различных ин-
тересов, обладающих различного рода ресурса-
ми, соответственно, возникают так называемые 
агентские издержки, которые невозможно свести 
к нулю, но можно постараться минимизировать. 

По объективным причинам собственники 
жилья могут не обладать достаточными компе-
тенциями и знаниями, не иметь времени или 
информации для эффективной реализации соб-
ственных прав и контроля агентов. Учитывая 
высокую социальную значимость проведения 
капитальных ремонтов естественным образом, 
возрастает роль органов государственной вла-
сти и местного самоуправления.

Авторы считают, что в отношениях по вопро-
сам формирования и управления децентрали-
зованными фондами капитального ремонта 

¹⁰ Уильямсон О. И. Экономические институты капита-
лизма. Фирмы, рынки, «отношенческая» контрактация. 
СПб.: Лениздат, 1996. С. 93.

⁹ A. A. Berle and G.C. Means «The Modern Corporation 
and Private Propеrty». N.Y.:Macmillan, 1932.
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присутствует не один принципал в виде соб-
ственника жилой недвижимости, но и второй 
принципал в виде органов государственной вла-
сти и местного самоуправления. Для лучшего 
представления этой позиции представим сово-
купность агентских издержек и мер регулиро-
вания в таблице 3, где в качестве принципала 
выступают органы государственной власти.

Российская Федерация является социальным 
государством, обеспечивающим право каждого 
своего гражданина на жилище. В целях защиты 
прав граждан органами государственной вла-
сти реализуются национальный проект «Жилье 
и городская среда», субсидируются расходы на 
проведение капитального ремонта, а муниципаль-
ным органам власти предоставлены полномочия 
по организации коммунального хозяйства, кото-
рые фактически являются их обязанностью в со-
ответствии с отраслевом законодательством. 

Хотя собственники недвижимости и могут 
физически ощущать недостатки окружающей 

их среды, на практике часто не реализуют свои 
обязанности по управлению недвижимостью в 
полной мере, а в силу сложившихся неформаль-
ных институциональных факторов ответствен-
ность перекладывается на органы государствен-
ной власти. В таких поведенческих особенно-
стях собственников недвижимости проявляют-
ся неформальные институциональные факторы, 
связанные с рыночной трансформацией рынка 
жилой недвижимости. Как можно видеть на ри-
сунке 4, большинство многоквартирных домов 
в России построено до 1995 года и изначально 
находилось в государственной собственности 
и не приобреталось на рыночных условиях, что 
и сформировало описаннные выше неформаль-
ные институциональные факторы. 

Исполнение бремени собственника жителя-
ми приватизированных квартир подробно рас-
сматривалось еще в исследовании А. В. Широко-
ва¹¹ А. В., в котором уровень ответственности 
собственника связывается с его платежеспособ-
ностью. Этому же вопросу в контексте агентской 
проблемы посвящены работы А. В. Ермишиной 
[46]. Получение в собственность недвижимости 
на безоплатной основе, по мнению авторов, мо-
жет находить свое проявление в качестве нефор-
мального институционального фактора, снижа-
ющего уровень вовлеченности собственника 
в вопрос содержания жилья; в силу инертности 
восприятия бремя содержания такого жилья про-
должает вменяться органам государственной 
власти. 

¹¹ Широков, А. В. Административно-правовые механиз-
мы реформирования управления жилой недвижимостью 
и коммунальными комплексами : 12.00.14 : дисс. … д-ра юрид. 
наук / Широков Андрей Вячеславович. Москва, 2008. 330 с.

Таблица 3 — Агентские издержки органов государственной власти и местного самоуправления в сфере про-
ектов капитального ремонта

Table 3 — Public authority’s agency costs in the field of overhaul projects
Агент Риск Издержки 

Банковские организации 1. Ненадлежащий контроль за расходованием средств 
со спецсчета
2. Банкротство банковской организации
3. Обесценение накоплений на специальных счетах в 
связи с неначислением процентов на остаток и зани-
жением ставок по специальным депозитам

1. Затраты на мониторинг
2. Затраты на страхование
3. Субсидирование проек-
тов капитального ремонта

Обслуживающая многоквар-
тирный дом организация

1. Манипуляция со стоимостью работ по проведению 
капитального ремонта
2. Нерациональное размещение средств децентрали-
зованного фонда капитального ремонта

1. Затраты на мониторинг
2. Субсидирование проек-
тов капитального ремонта

Поставщики и подрядчики 
в рамках проектов капиталь-
ного ремонта

1. Манипуляция с ценами 1. Затраты на мониторинг

Рис. 4. Структура многоквартирного жилого фонда 
по годам постройки

Fig. 4. The structure of the multi-apartment housing stock 
by year of construction

Источник: Жилищное хозяйство в России // Федеральная служ-
ба государственной статистики : сайт. – URL: https://rosstat.gov.ru/
folder/210/document/13234 (дата обращения: 15.02.2024).
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Исходя из вышеизложенного, авторы полага-
ют необходимым продолжить и усилить работу 
органов государственной власти, направлен-
ных на формирование «зрелого собственника», 
который выступит осознанным, компетентным 
и ответственным принципалом в отношениях 
по вопросам проведения капитального ремонта.  
Информационная прозрачность и доступность 
сведений о работе управляющих организаций, 
заложенная в формальных институтах отрасли, 
создает достаточную базу для решения этой задачи.

ОБСУЖДЕНИЕ
Полученные результаты демонстрируют не-

гативную динамику в вопросах замены лифто-
вого оборудования. Текущие подходы к форми-
рованию и размещению децентрализованных 
фондов капитального ремонта на спецсчетах не 
позволяют сформировать достаточных объе-
мов денежных средств. Формирование фондов 
осложняется разнонаправленностью интересов 
ключевых стейкхолдеров проекта капитально-
го ремонта – руководителей обслуживающих 
организаций, стремящихся к увеличению лич-
ного дохода, банковских организаций, желаю-
щих воспользоваться накоплениями для макси-
мизации прибыли и принять участие в креди-
товании проведения капитального ремонта, 
а также жителей и государственных органов, 
стремящихся сформировать фонды в достаточ-
ном размере, защитить их от инфляции и со-
здать комфортабельные и безопасные условия 
проживания.

Авторы полагают возможным говорить о на-
личии признаков агентской проблемы во взаи-
моотношениях руководителей банковских и об-
служивающих организаций, которым вменена 
обязанность распоряжаться децентрализован-
ными фондами капитального ремонта и соб-
ственниками жилых помещений.

В таких условиях снижение уровня противо-
речий и обеспечение условий к защите накопле-
ний от инфляционных процессов требует неза-
медлительного регуляторного вмешательства 
в следующих направлениях:

1. В ст. 175.1 Жилищного кодекса РФ необхо-
димо включить уточнения, обязывающие об-
служивающую организацию ежегодно пред-
ставлять предложения общему собранию соб-
ственников по размещению свободных сред-
ства спецсчета на депозите;

2. Установить обязательное проведение про-
верки Центральным банком обоснованности 
уровня процентной ставки по вкладам по спе-
циальным депозитам в отношении банков, вклю-
ченных Центральным банком в перечень бан-
ков, в которых можно открывать спецсчета для 
формирования фонда капитального ремонта 
многоквартирного дома.

Со стороны субъектов Федерации требуется 
проведение информационных мероприятий, 
направленных на вовлечение собственников 
жилья в процесс формирования специальных 
счетов и открытия специальных депозитов. Из-
менения могут быть успешными только при 
комплексном подходе к их проведению. В этом 
смысле многое зависит от разъяснительной ра-
боты, которую могут вести муниципальные 
депутаты по организациям – собственникам 
специальных счетов, не открывших специаль-
ные депозиты.

Проведенное исследование выявило крити-
ческие недостатки применяемых практик фор-
мирования децентрализованных фондов капи-
тального ремонта, эффект от которых усугубля-
ется разнонаправленностью интересов ключе-
вых стейкхолдеров проекта.

В данной статье авторы делали упор на иссле-
довании формальных институтов, воздейству-
ющих на сферу ЖКХ. Исследование неформаль-
ных институтов, их влияние на формирование 
децентрализованного фонда капитального ре-
монта требует отдельного изучения, что авторы 
и ставят в качестве своей исследовательской за-
дачи на перспективу дальнейших исследований.

Разрешение возникших противоречий во 
взаимодействии ключевых стейкхолдеров пред-
ставляется невозможным без вмешательства со 
стороны органов государственной власти, в этой 
связи авторами предложены конкретные меры 
и практические шаги. На текущий момент недо-
статки практик компенсируются прямым госу-
дарственным участием в софинансировании ка-
питального ремонта, что недопустимо в долго-
срочной перспективе, так как делает качество 
жизни граждан критически зависимым от напол-
няемости бюджета в конкретном году и величи-
ны межбюджетных трансфертов, создает пред-
посылки к злоупотреблениям со стороны руко-
водителей банковских и обслуживающих орга-
низаций в ущерб интересам собственников 
и бюджета. ●
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