
в россии 1 января 2013 года вступил в силу федеральный закон 
российской федерации от 25 декабря 2012 года №271-фз “о внесении 
изменений в жилищный кодекс российской федерации и отдельные 
законодательные акты российской федерации и признании утративши-
ми силу отдельных положений законодательных актов российской фе-
дерации”, посвященный созданию системы финансирования капиталь-
ного ремонта многоквартирных жилых домов

история этого закона была непростой. принятый летом 2012 года 
в первом чтении документ вызвал бурю критики со стороны граждан и вы-
соких должностных лиц, потому что в нем содержался принцип “обще-
го котла”. согласно этому принципу, деньгами, собранными со всех собс-
твенников, в дальнейшем должен распоряжаться региональный оператор 
по усмотрению управляющего им чиновника. во-первых, такая схема про-
тиворечила Гражданскому кодексу российской федерации. в нем сказано, 
что собственники несут бремя содержания своего имущества, но не иму-
щества собственников соседнего дома. однако право определять, на ка-
кие дома направить средства собственников из “общего котла”, согласно 
первоначальной редакции, принадлежало чиновнику. во-вторых, возника-
ла проблема сохранности этих средств. например, когда деньги хранятся 
в банке, действует серьезное банковское законодательство со страхова-
нием вкладов. региональному же оператору, который будет создаваться 
на региональном уровне, гарантировать сохранность этих средств нечем, 
поскольку, как мы знаем, большинство регионов являются дотационными 
и средств в их бюджетах на такие гарантии нет.

если продолжать говорить о недостатках данной схемы, то не-
обходимо упомянуть следующий момент. Цикл от одного капиталь-
ного ремонта до другого составляет 20–25 лет. допустим, у граждан, 
которые недавно въехали в новую квартиру или дом, возникает жела-
ние самим делать в будущем капитальный ремонт. собственники жи-
лья, разумеется, считают нецелесообразным вносить деньги по схе-
ме “общего котла”, понимая, что неизвестно, что будет через 25 лет, 
ведь никто не защищен от кризисов. между тем в нашей стране уже 
накоплен достаточный опыт решения подобных проблем. так, в круп-
ных городах примерно 10% жилищного фонда составляют дома быв-
ших жилищно-строительных кооперативов. многие из них к настоя-
щему времени преобразовались в товарищества собственников жилья 
(тсж). в таких тсж 100% собственников являются физическими ли-
цами. жильцы с момента постройки дома отвечают за все, давно уже 
создав различные фонды – резервные, капитального ремонта. на них 
не распространяются старые обязательства государства по финансиро-
ванию капитального ремонта бывшего государственного, а теперь уже 

муниципального фонда. таким собственникам жилья надеяться не на 
кого, они решают проблемы самостоятельно. при этом они не собира-
ют деньги по 25 лет, а осуществляют ремонт по мере возникновения 
необходимости. надо поменять трубы в подвале – они меняют трубы. 
нужно починить крышу – они чинят крышу. нужно заменить лифты – 
меняют (а это очень серьезная финансовая операция: замена лифта 
стоит примерно 1,5 млн рублей). такая схема представляется мне пра-
вильной и понятной.

в ходе работы над законопроектом удалось озвучить пробле-
му финансирования по схеме “общего котла” председателю прави-
тельства российской федерации д.а. медведеву. он указал, что доку-
мент требует радикальной переработки. в результате в проекте, который 
был подготовлен ко второму чтению, появилась еще одна схема – нор-
мальная и естественная. она предполагает создание специального сче-
та, на котором граждане смогут накапливать деньги на ремонт своего 
дома. распоряжаться этими средствами будет выбранное собственника-
ми ответственное лицо, в зависимости от того, какая структура управля-
ет домом, – тсж, жск или управляющая организация. естественно, что 
распорядительные функции имеют жесткие целевые установки, то есть 
на что можно истратить эти деньги, а на что нельзя. Это выгодно отлича-
ет вторую схему от первой, при которой собственник не знает, куда идут 
его средства: может быть, на ремонт соседнего дома. при второй схеме 
жители смогут своими глазами оценить качество ремонта в своем доме.

недостаток первой схемы заключается еще и в том, что выбор 
подрядчиков должен был осуществляться не собственниками, а чи-
новниками. здесь присутствует коррупционная составляющая, при 
которой подряд может получить нужная компания за определенные 
отчисления – “откаты”. таким образом, собственнику невозможно про-
контролировать расходование средств, которые он сдает в “общий ко-
тел”. к тому же нельзя забывать об инфляции. даже при схеме, когда 
средства собираются на специальный счет дома, предпочтительнее не 
ждать 25 лет, а ремонтировать по мере возникновения необходимости.

в конце 2012 года комитет Государственной думы по жилищ-
ной политике и жилищно-коммунальному хозяйству провел всероссий-
ское совещание в ростове-на-дону, на которое съехались представи-
тели из многих регионов. на совещании в числе прочих обсуждался 
вопрос кредитования собственников жилья, решивших провести капи-
тальный ремонт в доме. тут необходимо отметить, что в результате пла-
номерной работы депутатов первоначальное положение, с которым за-
конопроект был принят в первом чтении, о том что участвовать в таком 
кредитовании могут только пять крупнейших банков россии, было из-
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СПОСОб ФИНАНСИРОВАНИЯ КАПРЕМОНТА: 
ВыбОР ЗА жИЛЬЦАМИ

сегодня холдинг Build Investments Group (BI Group) – 
многопрофильная компания, структуру которой со-
ставляют дивизионы в различных сферах строи-

тельства. Это не только возведение жилой, коммерческой 
недвижимости и девелопмент, управление и эксплуатация 
объектов, но и строительство дорог регионального и транс-
национального значения, возведение промышленных объ-
ектов, производство строительных материалов. в штате 
предприятия более 5 тыс. сотрудников.
компания – лидер по количеству введенного в эксплу-
атацию жилья – более 1 млн кв. м. реализовано более 
12 тыс. квартир. компания представляет проекты в таких 
сегментах рынка недвижимости, как многоэтажное и ин-
дивидуальное жилищное строительство эконом-, бизнес- 
и премиум-класса. доля BI Group на жилищном рынке ас-
таны – 36%, а это почти каждая третья квартира.

в 2012 году холдинг начал свою деятельность в новом сег-
менте рынка недвижимости – в классе премиум, реали-
зуя такие проекты, как коттеджные поселки жилого мас-
сива BI Village, жилые комплексы Viva Plaza и “премьера!”, 
клубные кварталы “парижский” и “миланский”.
большим успехом компании является выход на регио-
нальные и международные рынки строительных услуг: 
холдинг открыл новые проекты в алматы и москве.
холдинг является лидером не только в сфере возведения жи-
лой недвижимости, но и в области дорожного, инфраструктур-
ного и промышленного строительства. в 2012 году досрочно 
завершены два из трех строящихся участков транзитного ко-
ридора западная европа – западный китай. закончены рабо-
ты над возведением станции алтынколь – важнейшего узла 
транснациональной магистрали жетыген – коргас. сейчас ком-
пания приступила к строительству инфраструктуры и желез-
нодорожных линий бейнеу – Шалкар и аркалык – Шубаркуль.

успешная реализация проектов немыслима без высоко-
профессиональной команды – главного капитала холдин-
га. в сентябре 2012 года BI Group открыл корпоративный 
университет, основной целью которого является приме-
нение профессиональных навыков внутри компании. обу-
чение специалистов проходит в том числе и за рубежом – 
в сШа, Германии, корее и японии. учебное заведение, 
в рамках которого значительно усилена программа MBA, 
предоставляет сотрудникам BI Group возможность в тече-
ние двух лет получить знания у ведущих отечественных 
и зарубежных бизнес-специалистов. ежегодный выпуск 
университета составляет около 100 слушателей.
на сегодняшний день BI Group – холдинг международ-
ного уровня с мощной структурой дивизионов и силь-
ной региональной сетью. организация ставит перед 
собой стратегическую цель войти в топ-100 междуна-

родных компаний, занять лидирующие позиции не толь-
ко в республике, но и за рубежом.
многие строительные объекты BI Group за качество ра-
бот и использование современных технологий отмече-
ны профессиональными наградами. в 2012 году холдинг 
стал лауреатом в трех номинациях республиканского кон-
курса-фестиваля “выбор года №1”. лучшими в казахста-
не признаны: коттеджный поселок BI Village Deluxe, жилой 
комплекс премиум-класса “парижский квартал” и дорож-
ное строительство. Это закономерная победа компании, 
ориентированной на достижение высокого результата.
организация также уделяет огромное внимание благотво-
рительной деятельности, и это уже стало устойчивой тра-
дицией. в мае 2004 года компанией был создан собствен-
ный корпоративный фонд “жулдызай”. миссия фонда 
заключается в оказании материальной и моральной под-
держки социально незащищенным детям казахстана.
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BI Group – крупнейший инвестиционно-строительный холдинг и признанный 
лидер на рынке недвижимости Республики Казахстан, работающий 
на строительном рынке Казахстана с 1995 года. За 18 лет успешной 
работы компания заслужила безупречную репутацию профессионала 
и надежного партнера.
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менено. во втором чтении была принята поправка, согласно которой 
в этом процессе могут участвовать банки с уставным капиталом не ме-
нее 20 млрд рублей, при этом договор будет бессрочным. однако та-
кое условие исключает участие региональных банков, с чем нельзя со-
гласиться, так как они зачастую более устойчивы, чем крупные банки, 
в критических ситуациях. в уже действующем законе прописана норма, 
что банк должен контролировать целевое использование средств. так-
же в документе подчеркивается, что “собственник помещения в много-
квартирном доме не вправе требовать выделения своей доли денеж-
ных средств, находящихся на специальном счете”. возврат заемных 
средств будет осуществляться за счет взимания платежей с собствен-
ников квартир. Эта новая строка оплаты появится в платежных квитан-
циях собственников в середине 2014 года.

хочу обратить внимание, что в принятом законе прописана нор-
ма, согласно которой владельцы квартир имеют право изменить способ 
формирования фонда капитального ремонта. жители, выбравшие вари-
ант “общего котла”, смогут поменять его и собирать деньги на ремонт 
своего дома, если у них нет непогашенных кредитов. но смена произой-
дет не сразу, а только через два года после соответствующего уведомле-
ния регионального оператора, управляющего “общим котлом”.

в субъектах рф к 1 июля 2013 года должны быть приняты нор-
мативные акты о создании программ регионального капитального ре-
монта. в каждом субъекте региональным законом установят мини-
мальный взнос, который будет взиматься с жителей многоквартирных 
домов при проведении капитального ремонта. на региональном уров-
не размер платы будет зафиксирован в законе, а методология расчета 
ее пределов будет разработана на федеральном уровне. размер пла-
ты, которая будет взиматься в каждом регионе, зависит от общего со-
стояния жилищного фонда, от его размера и от стоимости капиталь-
ного ремонта. взнос составит примерно от 5 до 10 рублей за каждый 
квадратный метр жилого помещения, хотя собственники могут устано-
вить более высокую планку. после того как программы будут утверж-
дены, собственники жилья за два месяца должны будут определиться 
со способом формирования фонда и открыть специальный счет толь-
ко на свой дом или отдать деньги оператору, который утверждается 
властями субъекта рф.

в заключение хочу отметить, что системе финансирования ка-
питального ремонта многоквартирных жилых домов еще предсто-
ит пройти существенную доработку во время весенней сессии Госу-
дарственной думы.
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