I. О способах формирования фонда капитального ремонта
В многоквартирных домах (далее – МКД), включенных в региональную программу капитального ремонта многоквартирных домов утвержденной постановлением Администрации Приморского края от 31.12.2013г. №513-па «Об утверждении краевой программы «Программа капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Приморского края, на 2014-2043 годы», в соответствии с п.3 ст.170 ЖК РФ, собственники помещений вправе  выбрать один из следующих способов формирования фонда капитального ремонта:

1) перечисление взносов на капитальный ремонт на специальный счет в целях формирования фонда капитального ремонта в виде денежных средств, находящихся на специальном счете (далее - формирование фонда капитального ремонта на специальном счете);

2) перечисление взносов на капитальный ремонт на счет регионального оператора в целях формирования фонда капитального ремонта в виде обязательственных прав собственников помещений в многоквартирном доме в отношении регионального оператора (далее - формирование фонда капитального ремонта на счете регионального оператора).

II. Формирование фонда капитального ремонта 
на специальном счете

Формирование фонда капитального ремонта на специальном счёте предполагает самостоятельную организацию проведения капитального ремонта собственниками помещений. Учет и начисление платежей, работа с должниками проводится так же самостоятельно. Сроки и виды капитального ремонта устанавливаются краевой программой. Собственники, формирующие ФКР на спецсчёте, могут принять решение о проведении капитального ремонта в более ранние сроки, при условии достаточности средств, необходимых для проведения работ. При отсутствии на спецсчёте денежных средств, необходимых на проведение капремонта, ЖК РФ предусматривает возможность увеличения размера взносов, а также привлечения кредитных средств или иных источников финансирования. Если срок капитального ремонта, установленный краевой программой наступил, а денежных средств на специальном счёте недостаточно, иных источников финансирования капитального ремонта нет, согласно законодательству, специальный счёт будет закрыт, денежные средства будут переведены на общий счет Регоператора вне зависимости от решения собственников.
Владельцем специального счета может быть:

1) товарищество собственников жилья, осуществляющее управление многоквартирным домом и созданное собственниками помещений в одном многоквартирном доме или нескольких многоквартирных домах, в соответствии с пунктом 1 части 2 статьи 136 настоящего Кодекса;

2) осуществляющий управление многоквартирным домом жилищный кооператив;

3) управляющая организация, осуществляющая управление многоквартирным домом на основании договора управления.
Содержание специального счета, независимо от того, кто является владельцем специального счета (товарищество собственников жилья, кооператив, управляющая организация, осуществляющая управление МКД, или региональный оператор), осуществляется за счёт средств собственников жилых (нежилых) помещений многоквартирного дома. Открытие спецсчёта не освобождает собственников помещений МКД от обязанности оплачивать взносы на капремонт. На специальном счете аккумулируются средства фонда капитального ремонта только одного многоквартирного дома.

Согласно ч. 4 ст. 175 ЖК РФ собственники помещений в многоквартирном доме вправе осуществлять формирование фонда капитального ремонта только на одном специальном счете. На специальном счете могут аккумулироваться средства фонда капитального ремонта собственников помещений только в одном многоквартирном доме.

На официальном сайте Центрального Банка РФ ежеквартально размещается информация о кредитных организациях, соответствующих требованиям действующего законодательства, в которых возможно не только открытие специальных счетов для формирования фонда капитального ремонта, а также размещение временно свободных средств фонда на специальном депозите. Проверить актуальность информации возможно в разделе «Информация по кредитным организациям» (http://cbr.ru/credit/) с использованием функции "всплывающего окна".

Перечень кредитных организаций, которые соответствуют требованиям части 2 статьи 176 Жилищного кодекса Российской Федерации от 29.12.2004 № 188-ФЗ» по состоянию на 01.01.2019г.:

1. Банк ГПБ (АО)

2. Банк ВТБ (ПАО)

3. АО "АЛЬФА-БАНК"

4. ПАО Сбербанк

5. АО "Россельхозбанк"

Владелец специального счета обязан осуществлять контроль за соответствием Российской кредитной организации требованиям действующего законодательства и принимать необходимые меры, если кредитная организация, в которой открыт специальный счет, перестает соответствовать указанным требованиям.

Требования к банкам, в которых размещаются взносы на капитальный ремонт:

- размер капитала банка должен быть не менее 250 млрд рублей;

- банк должен обладать кредитным рейтингом не ниже уровня А+ (RU) по национальной рейтинговой шкале Аналитического кредитного рейтингового агентства и (или) кредитным рейтингом не ниже уровня «ruА+» по национальной рейтинговой шкале для Российской Федерации кредитного рейтингового агентства «Эксперт РА».
III. Формирование фонда капитального ремонта на счете регионального оператора 

Формирование фонда капитального ремонта на счете регионального оператора минимизирует работу собственников по организации проведения капитального ремонта, так как Региональный оператор принимает на себя обязанность по обеспечению реализации капитального ремонта в соответствии с региональной программой и его финансирование за счёт средств, собираемых на счёте регионального фонда капитального ремонта. Региональный оператор выставляет собственникам платежные документы, ведет учёт платежей, работает с должниками, выполняет функции технического заказчика: разработку проектно-сметной документации, конкурсный отбор подрядной организации для проведения капремонта, осуществляет контроль и приемку выполненных работ, их финансирование.

Средства, полученные региональным оператором от собственников помещений в одних многоквартирных домах, формирующих фонд капитального ремонта на счёте (счетах) регионального оператора, могут быть использованы на возвратной основе для финансирования капитального ремонта общего имущества в других многоквартирных домах, собственники помещений в которых так же формируют фонд капитального ремонта на счёте, (счетах) регионального оператора.
IV. Преимущества и недостатки каждого способа формирования фонда капитального ремонта
Преимущества формирования фонда капитального ремонта на специальном счете в банке:

− накопление средств происходит на счете одного дома и использование их на ремонт других домов невозможно; 

− работы по капитальному ремонту можно провести раньше установленного срока, если к этому времени будет накоплена необходимая сумма; 

− существует возможность изменения способа накопления средств в любой момент; 

− собственники самостоятельно выбирают размер взноса, перечень работ и услуг по ремонту, сроки проведения и кредитную организацию, в которой будет открыт счет конкретного дома. 

Недостатки формирования фонда капитального ремонта на специальном счете в банке: 

− собственники самостоятельно несут расходы по содержанию и ведению счета;
− работа с должниками по оплате взносов должна вестись собственниками; 

− при недостаточности средств для проведения капитального ремонта в срок ТСЖ, ЖСК и УО сами определяют источник финансирования, в случае кредитования выплачивают проценты по кредиту; 

− ТСЖ, ЖСК и УО самостоятельно взаимодействуют с выбранным банком. 

Формирование фонда капитального ремонта на специальном счете больше подойдет в случае если: 

− дом, имеющий большую общую площадь; 

− недавно построенный дом, либо конструктивные элементы были недавно заменены, то есть в ближайшее время капитальный ремонт не потребуется; 

− домом управляет ТСЖ, ЖСК и УО или иной специализированный кооператив;
− существует наличие желания у собственников активно участвовать в решении вопросов проведения капитального ремонта, либо конкретные жильцы готовы взять на себя эту ответственность. 

Формирование фонда капитального ремонта многоквартирных домов у регионального оператора имеет следующие преимущества: 

− возможность проведения капитальных ремонтов в домах, которые остро в этом нуждаются. Старое законодательство этого не предусматривало. От таких домов просто отказывались управляющие компании. Теперь же у таких домов появился реальный шанс быть восстановленными. 

− у региональных властей имеется субсидиарная ответственность по обязательствам регионального оператора, что дает гарантию гражданам на выполнение всех обязательств. 

Недостатками формирования фондов капитального ремонта у регионального оператора являются: 

− нехватка средств, собираемых региональным оператором для осуществления своих функций;

− отсутствие у регионального оператора эффективных рычагов воздействия на неплательщиков. Он может взыскать задолженность только в судебном порядке; 

− жесткая привязка в деятельности к региональной программе капитального ремонта, где капитальные ремонты должны быть проведены только через 20–30 лет. 

− невозможность  спрогнозировать, что будет происходить в стране (в регионе) через 10, 15 лет, и сможет ли региональный оператор эффективно действовать все это время.

