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В рамках настоящей статьи исследуются причины 
возникновения в Российской Федерации системы форми-
рования фонда капитального ремонта, выражающейся  
в форме социальной политики государства. Статья затра-
гивает вопросы формирования психологических убеждений 
граждан о содержании понятия «собственность» как 
причины неисполнения обязательств собственника поме-
щения в многоквартирном доме. Отдельная часть работы 
посвящена исследованию тенденции развития законода-
тельства по внедрению норм, регламентирующих дея-
тельность регионального оператора, формирующего фонд 
капитального ремонта и осуществляющего фактические 
действия, направленные на устранение причин роста  
объемов ветхого и аварийного жилья.

Within the framework of this article, the reasons for emer-
gence of the system of formation of the capital repair fund in 
the Russian Federation are examined expressed in the form of 
the social policy of the state. The article touches upon the is-
sues of formation of psychological beliefs of citizens about the 
content of the concept of property as the cause of failure to ful-
fill the obligations of the owner of a premise in an apartment 
building. A separate part of the work is devoted to the study 
of the trends in development of legislation on introduction of 
the norms regulating the activities of the regional operator, 
which forms the capital repair fund and carries out actual ac-
tions aimed at eliminating the causes of growth of dilapidated  
and substandard housing.
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Введение
Изученность проблемы. В теоретико-правовых ра-

ботах и в нынешней доктрине существуют исследования 
соотношения права собственности с личностью, однако  

отсутствуют углубленные исследования взаимосвязи 
психологических убеждений человека как причины не-
исполнения обязательств собственника. В настоящее 
время имеются российские и зарубежные научные тру-
ды, в которых исследуются различные теории взаимос-
вязи институтов права собственности и собственности 
через призму личности. 

Актуальность темы исследования. Проблемный во-
прос увеличения объемов ветхого и аварийного жилья не-
разрывно связан с нынешней социальной политикой госу-
дарства, направленной на улучшение качества жилищного 
фонда. Произошедшие в последние годы изменения Жи-
лищного кодекса РФ и законодательное закрепление норм 
права, регламентирующих системность формирования 
фонда капитального ремонта, является основой для фор-
мирования новой судебной практики. Причины возник-
новения фондов капитального ремонта в условиях дляще-
гося экономического кризиса являются новым предметом 
для научно-правового исследования и дискуссий в различ-
ных отраслях науки.

Целесообразность разработки темы. Поскольку в на-
стоящее время законодательство, регулирующее граждан-
ские правоотношения по формированию фонда капиталь-
ного ремонта, претерпевает период конституционализации, 
практической апробации и, как следствие данных процес-
сов, изменение, очевидным является необходимость изуче-
ния на теоретическом уровне причин возникновения систе-
мы формирования фонда капитального ремонта.

Научная новизна настоящего исследования заклю-
чатся в изучении причин роста объемов ветхого и ава-
рийного жилья на территории Российской Федерации, на 
основе которых возможно сформулировать предложения  
по совершенствованию системы формирования фонда ка-
питального ремонта.

Целью настоящей статьи является выявление и ком-
плексное изучение причин возникновения системы форми-
рования фонда капитального ремонта и, как следствие, ре-
гиональных операторов по формированию фонда.

Задачи исследования включают:
  анализ статистических данных, отражающих тен-

денции роста объемов частной собственности, жилищ-
ного фонда и ветхого, аварийного жилья в Российской 
Федерации;
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  анализ развития системы законодательства по вне-
дрению региональных операторов по формированию фонда 
капитального ремонта;

  установление взаимосвязи психологических 
убеждений человека как причины неисполнения обяза-
тельств собственника.

Основная часть
Возникновение в России фондов капитального ремон-

та является формой выражения социальной политики госу-
дарства, направленной на поддержание и улучшение каче-
ства и состояния жилья граждан. Государственное вмеша-
тельство в данном случае выражается в законодательном 
закреплении нового субъекта гражданских правоотноше-
ний, целью создания которого является координация сбора 
средств для реновации жилья граждан. 

В настоящий период развития государства и общества 
вопрос восстановления и поддержания качества и состоя-
ния жилья граждан является наиболее актуальным и требу-
ющим вмешательства властей. Актуальность такого вмеша-
тельства обусловлена неудовлетворительным состоянием 
жилого фонда на всей территории Российской Федерации. 
Реализуемая государством на протяжении 25 лет политика 
в сфере ЖКХ была фактически направлена на снятие с го-
сударства и муниципалитетов бремени содержания жилого 
фонда. Достижение данной цели осуществлялось с помо-
щью постепенного изменения правового режима собствен-
ности на жилой фонд посредством введения и постоянного 
продления программ приватизации жилья. Возникновение 
института частной собственности на жилые помещения  
в многоквартирных домах повлекло за собой необходи-
мость в предоставлении собственникам прав управления 
принадлежащим им имуществом. В связи с необходимо-
стью законодательного закрепления прав и обязательств 
собственников жилых помещений, а также для урегулиро-
вания развивающихся отношений в сфере ЖКХ в 2004 году 
был принят Жилищный кодекс Российской Федерации [1].

Необходимо отметить, что согласно сведениям Феде-
ральной службы Государственной статистики Жилищный 
фонд в 1990 году составлял 2 425,10 млн кв. м, из которых 
1 011 млн кв. м находились в государственной собствен-
ности, 611 млн кв. м были в ведении муниципалитетов,  
а в частной собственности находился 791 млн кв. м жилья [2].  
При этом на конец 2012 года статистика кардинально по-
менялась, Жилищный фонд составлял 3 348,9 млн кв. м,  
из которых 2 914 млн кв. м жилья находились в частной 
собственности [2].

Учитывая приведенную статистику, следует вывод  
о том, что проводимая государством политика, направлен-
ная на приватизацию жилищного фонда, стала следствием 
того, что в частной собственности на 2012 год находилось 
приблизительно 87 % всей жилой площади, расположенной 
на территории Российской Федерации, подлежащей обслу-
живанию за счет денежных средств частных собственников 
жилого фонда.

Последствием такой программы приватизации является 
неспособность граждан осуществить значительное финан-
сирование капитального ремонта, что приводит к ежегод-
ному ухудшению состояния жилого фонда на всей терри-
тории Российской Федерации. В соответствии с данными 
Федеральной службы Государственной статистики общий  
объем ветхого и аварийного жилья на территории Россий-
ской Федерации на 2012 год составил 3 %, что в фактическом  

выражении является миллионами квартир и домов, в кото-
рых проживание невозможно и может привести к неблаго-
приятным последствиям. При этом реальные показатели, 
не отраженные в статистических исследованиях, являются 
более высокими.

Приведенные данные подтверждают существование  
на период 2012 года глобальной проблемы в сфере ЖКХ, 
связанной с необходимостью реновации жилого фонда  
и недопущения увеличения показателей объема ветхого  
и аварийного жилья на территории Российской Федерации. 

Необходимо отметить, что вопросы, связанные с соз-
данием комплексной системы регулирования и развития 
Жилищного фонда, были подняты еще в 2007 году Прези-
дентом РФ. В своем ежегодном послании Федеральному 
собранию Российской Федерации в 2007 году Президент 
РФ акцентировал внимание на проблематике, связанной  
с необходимостью улучшения качества жилищного фонда, 
а также указал тревожную тенденцию постоянного увели-
чения объемов ветхого жилья. По словам Президента РФ, 
« …новый Жилищный кодекс возложил полную ответ-
ственность за содержание жилых домов на собственников. 
Однако в условиях хронического недофинансирования жи-
лищного фонда в прежние десятилетия эта нагрузка для по-
давляющего большинства новых собственников, для наших 
с вами граждан, ставших собственниками после приватиза-
ции квартир, оказалась абсолютно неподъемной» [3]. 

По мнению Президента РФ, для решения данного во-
проса необходимо было осуществить значительное выде-
ление денежных средств на реновацию жилищного фонда, 
однако «в разовом порядке — для того чтобы запустить сам 
механизм создания объединений эффективных собственни-
ков жилья» [3]. При этом « …для эффективной работы по 
реформированию ЖКХ необходимо создать специальный 
фонд — в объеме не менее 250 млрд рублей. В управлении 
этим фондом должны принять участие не только предста-
вители правительства, но и парламента, и общественных 
организаций» [3].

Учитывая выделенные Президентом РФ в 2007 году ос-
новные проблемы в сфере жилищного фонда, а также пред-
ложенные механизмы их решения, можно сделать вывод  
о фактическом подтверждении истинных причин их воз-
никновения. Необходимо отметить, что предложенные 
Президентом РФ пути решения проблемы в своей основе 
были направлены не на изменение государственной поли-
тики в данном вопросе, а на создание института эффектив-
ных собственников жилья, поскольку тенденции развития  
и реновации жилищного фонда напрямую зависят от фак-
тических действий и убеждений собственников жилья.

Указание Президентом РФ в 2007 году на необходи-
мость реновации жилищного фонда послужило отправ-
ной точкой для дальнейшего развития направления ЖКХ,  
а как следствие — началом нового этапа формирования 
целевых программ. В последующем распоряжением Пра-
вительства РФ от 02.02.2010 года № 102-р была утвержде-
на Концепция федеральной целевой программы «Ком-
плексная программа модернизации и реформирования 
жилищно-коммунального хозяйства на 2010–2020 годы», 
в соответствии с которой в качестве приоритетных задач 
социально-экономического развития Российской Федера-
ции необходимо было добиться обеспечения проведения 
соответствующих современным требованиям капиталь-
ных ремонтов жилых домов, включая требование энер-
гоэффективности и снижения уровня износа объектов 
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коммунальной инфраструктуры [4]. Именно такие прио-
ритетные задачи должны были быть выполнены за 10 лет 
указанной программы модернизации ЖКХ, однако на ос-
новании распоряжения Правительства Российской Феде-
рации от 21 августа 2012 года № 1491-р [5] данная про-
грамма была признана утратившей силу. 

Следует отметить, что все нововведения в сфере ЖКХ 
до 2012 года, регламентирующие порядок реновации и про-
ведения капитального ремонта в многоквартирных домах, 
были нацелены на установление нормативов и показате-
лей, которых необходимо добиться в установленные пе-
риоды, однако данные изменения не были ориентированы  
на устранение первопричин роста показателей ветхого  
и аварийного жилья. 

Первоначальной причинной неисполнения собственни-
ками обязательств по содержанию и ремонту принадлежа-
щего им жилья в большинстве случаев являлась не только 
экономическая неспособность выполнять обязательства, 
но и психологические убеждения, формирующиеся у вла-
дельцев жилого фонда, о содержании такого института, как 
«собственность».

Как указывал К. И. Скловский, собственность является 
своего рода продолжением и воплощением личности в вещи, 
рефлексией собственности в материальном мире [6, с. 165].  
Понимание собственности, по мнению В. С. Соловьева, 
есть идеальное продолжение личности в вещах или ее пере-
несение на вещи [7, с. 432]. Собственность, как и личность, 
индивидуальна и служит личности. Чем выше степень ин-
дивидуальности собственности, тем свободней и ярче ин-
дивидуальность самой личности [8, с. 11]. Учитывая при-
веденные высказывания авторов, следует вывод о действи-
тельном наличии прямой взаимосвязи личности и вещи,  
а как следствие, наличии взаимосвязи между психологиче-
ским убеждением личности и действиями (бездействиями), 
в которых выражаются права и обязательства собственни-
ков такой вещи. 

Общество и личность — взаимообусловливающие яв-
ления, существующие в неразрывном единстве [9, с. 260]. 
В связи с этим следует вывод о том, что формирование 
личности и, как следствие, психологических убеждений, 
присущих такой личности, находится во взаимосвязи с тен-
денциями и векторами развития общества. Таким образом, 
на формирующиеся психологические убеждения влияет  
и общественное сознание, выражающее оценочное сужде-
ние больших общностей людей по общезначимым вопро-
сам социальной жизни. «Согласно опросу, проведенному 
Всероссийским центром изучения общественного мнения  
в 2015 году, наибольшая неудовлетворенность граждан свя-
зана с плохим состоянием крыш, стен и потолков (36 про-
центов), прогнившими и неисправными водопроводными  
и канализационными трубами (33 процента), антисанитар-
ным состоянием подвалов (27 процентов), неисправностью 
дверей, оконных рам, балконов (24 процента), частыми по-
ломками лифтов (11 процентов)» [3]. Учитывая данные про-
веденного исследования, следует вывод о том, что наиболь-
шая неудовлетворенность граждан связана с состоянием 
общего имущества в многоквартирных домах, содержание 
которых обязаны осуществлять непосредственно граждане. 

Существующие в общественном сознании недоволь-
ства, связанные с состоянием жилищного фонда, прямым 
образом формируют и психологические убеждения, кото-
рые порождают бездействие субъекта права как личности 
по отношению к вещи.

По мнению И. А. Ильина, « …человеку необходимо 
вкладывать свою жизнь в жизнь вещей: это неизбежно  
от природы и драгоценно в духовном отношении...  
Для того чтобы жить, человек должен заниматься вещами, 
приспособлять их к своим потребностям, посвящать им свое 
время, отдавать им свой труд (телесно-мускульный, нерв-
но-душевный и созерцательно-духовный), совершенство-
вать их, вкладывать в них себя и свои ценности; как бы «об-
лекаться» в них, — словом, превращать их в объективное вы-
ражение и продолжение собственной личности» [10, с. 126].  
Н. А. Бердяев видел « …в собственности духовное, а не ма-
териальное начало, так как собственность предполагает не 
только потребление материальных благ, но и более устой-
чивую и преемственную духовную жизнь личности в семье 
и роде. Начало собственности связано с природой лично-
сти, ее внутренним правом совершать акты, преодолева-
ющие быстротечное время» [11, с. 267]. «Право собствен-
ности тесно связано со свободой личности» [12, с. 100].  
Учитывая приведенные мнения и философский подход  
к сопоставлению понятий «личность», «вещь» и «право 
собственности», следует вывод о наличии взаимосвязи ду-
ховного начала и собственности, а также продолжение жиз-
ни личности в жизни вещей. Анализируя нынешние пси-
хологические убеждения современного русского человека, 
усматривается влияние на такие убеждения факторов об-
щественного сознания. 

И. А. Покровский писал, что « …на более высоком этапе 
развития общества условия общественной жизни, вся мно-
говековая культура, составляющая атмосферу, в которой 
живет и дышит каждый отдельный человек современного 
общества, является продолжением солидарной работы всех» 
[13, с. 260]. Н. Н. Алексеев писал: «Можно сказать, что в от-
личие от партикулярного эгоизма проявления «публично-
сти» совпадают с тем, что называется «жертвенностью»,— 
с отказом от партикулярных элементов, со служением лю-
дям, обществу, общественному целому» [14, с. 215, 216].  
«Развитие человеческих обществ в силу непреложного 
закона ведет к свободе, следовательно, и к частной соб-
ственности» [15, с. 449]. Необходимо отметить, что пра-
во собственности является межотраслевым институтом 
и включает в себя нормы гражданского, конституцион-
ного права.

Понимание такого института, как собственность,  
у большинства людей начало формироваться после распада 
СССР и смены политического режима, появления как тако-
вой частной собственности. Появление частной собствен-
ности являлось отражением развития общества. «Собствен-
ность способствует упрочению стабильности в обществе, 
ограничению власти государства, является действенным 
средством создания национального и личного богатства» 
[16, с. 6]. Необходимо отметить, что нынешнее понимание 
совокупности прав и обязанностей, из которых состоит ин-
ститут собственности, у большинства людей пожилого воз-
раста не сформировано, поскольку данная категория лю-
дей имеет уже устоявшиеся понятия, которые не подвер-
глись изменению посредством получения новых знаний.  
В большинстве случаев люди пожилого возраста с поняти-
ем собственности связывают не совокупность прав и обя-
занностей, а непосредственное наличие и принадлежность 
вещей конкретному лицу. Таким образом, при отсутствии у 
человека должного объема знаний о праве, его понимание 
о собственности связано с фактическим наличием вещи, 
находящейся в его распоряжении, при этом обоснованным 
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является убеждение такого человека о необходимости не-
сти бремя содержания исключительно такой вещи. В то же 
время такие вещи, как общее имущество, согласно убежде-
ниям большинства людей, им не принадлежат, поскольку 
эти вещи не находятся в их распоряжении. «Если я делаю 
вещь моей, я сообщаю ей этот предикат, который должен 
проявляться в ней во внешней форме, а не оставаться толь-
ко в моей внутренней воле» [12, с. 109]. 

Психологическое убеждение собственников сформи-
ровалось на основе ранее существовавших общественных 
суждений о том, что государство обязано финансировать 
и предпринимать фактические действия, направленные  
на поддержание и улучшение состояния жилых домов,  
в которых расположены жилые помещения. При этом по-
сле приватизации жилья у собственников сформировалось 
убеждение о том, что обязательства у них возникают не-
посредственно по отношению к жилому помещению, а со-
держание общего имущества, входящего в состав жилого 
дома, является обязательством государственных и муници-
пальных органов власти.

Учитывая данный факт, следует вывод о том, что при-
чиной глобальной проблемы увеличения количества ветхо-
го и аварийного жилья в большей части является психоло-
гическое убеждение собственников, а как следствие — от-
сутствие добросовестных и ответственных собственников. 
Почвой для формирования таких психологических убежде-
ний является отсутствие механизма по осуществлению кон-
троля за исполнением собственниками обязательств по со-
держанию принадлежащих им объектов недвижимости.

Для достижения целей, поставленных Президентом РФ 
еще в 2007 году, было необходимо привлечение непосред-
ственно собственников помещений в многоквартирных жи-
лых домах с целью повышения их активности и ответствен-
ности, а как следствие — формирование ответственных 
собственников жилья. Поскольку государственное вме-
шательство в сферу, регулирующую формирование фонда 
капитального ремонта, было необходимым, но не могло 
иметь форму государственного принуждения к оплате сбо-
ров на капитальный ремонт многоквартирных домов, фор-
мирование фонда капитального ремонта следовало сделать 
открытым и доступным для граждан, но подконтрольным 
государству. 

Необходимо отметить, что фонд капитального ремон-
та можно понимать в широком смысле как совокупность 
элементов различных направленностей (юридических лиц, 
механизмов взаимодействия), входящих в единую авто-
номную систему, имеющую единую цель — осуществле-
ние капитального ремонта многоквартирных домов за счет 
формируемого объема денежных средств. Также под фон-
дом капитального ремонта можно понимать и совокупный  
объем денежных средств, активов и имущества, формируе-
мых за счет государственного капитала и взносов собствен-
ников помещений, входящих в многоквартирные дома,  
а также иных имущественных активов, получаемых с помо-
щью использования финансовых инструментов.

Оптимальным решением для построения системы фор-
мирования фонда капитального ремонта являлось создание 
независимого субъекта гражданских правоотношений, от-
ветственного за формирование фонда. В связи с этим в де-
кабре 2012 года в Жилищном кодексе РФ были закрепле-
ны механизмы формирования фонда капитального ремонта  
на специальных счетах Товариществ собственников жилья, 
а также на счетах региональных операторов.

Данные положения законодательства являлись наибо-
лее актуальными в указанный период времени и были на-
правлены на быстрое построение системы формирования 
фондов капитального ремонта, при этом региональные опе-
раторы должны были выступить в данной системе гаранта-
ми непрерывного формирования фонда и одновременно са-
мостоятельными независимыми субъектами гражданских 
правоотношений.

В 2016 году распоряжением Правительства Российской 
Федерации от 26 января 2016 г. № 80-р была утверждена но-
вая Стратегия развития жилищно-коммунального хозяйства 
в Российской Федерации на период до 2020 года, ключевым 
направлением которой является формирование активных  
и ответственных собственников помещений в многоквартир-
ных домах, обладающих всеми правами на принятие реше-
ний относительно своего дома и реальными возможностями 
реализации этих прав, а также определенным уровнем ответ-
ственности за принимаемые решения [17].

Реализация данного направления становится возмож-
ной при наличии нового субъекта правоотношений — ре-
гионального оператора по формированию фонда капиталь-
ного ремонта, который фактически является выражением 
механизма государственного контроля по исполнению 
гражданами обязательств, а также гарантом реализации 
прав собственников. 

Региональным оператором является унитарная неком-
мерческая организация, учрежденная субъектом Россий-
ской Федерации, преследующая социальную, общественно 
полезную цель по осуществлению капитального ремон-
та жилых домов, находящихся на территории Российской 
Федерации.

Создание в каждом субъекте Российской Федерации 
региональных операторов, которые по своей природе име-
ют специальную правоспособность как юридические лица  
и фактически выполняют функцию, которую им делегирует 
государственный орган, является, по сути, механизмом го-
сударственного контроля, завуалированного посредством 
создания самостоятельного субъекта гражданских право-
отношений, не являющегося государственным органом.  
В связи с этим следует вывод о том, что причиной создания 
региональных операторов по формированию фонда капи-
тального ремонта является государственная необходимость 
осуществлять контроль за формированием фонда, а также 
установление на всей территории страны независимого 
субъекта гражданских правоотношений, целью и задачей 
которого является деятельность фискально-экономическо-
го характера.

Результаты
В результате проведенного исследования и анализа ста-

тистических данных, отражающих тенденции роста объе-
мов частной собственности, жилищного фонда в целом, 
ветхого, аварийного жилья в Российской Федерации следу-
ет, что проводимая государством политика, направленная 
на приватизацию жилищного фонда, стала следствием того, 
что в частной собственности на момент создания системы 
формирования фонда капитального ремонта находилось 
приблизительно 87 % всей жилой площади, расположенной 
на территории Российской Федерации, подлежащей обслу-
живанию за счет денежных средств частных собственников 
жилого фонда.

В настоящее время развитие законодательства по вне-
дрению системы региональных операторов по формиро-
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ванию фонда капитального ремонта подлежит изменению  
с учетом разъяснений, данных высшими судами Россий-
ской Федерации. При этом изменения законодательства 
должны основываться на практических наработках и су-
дебной практике. Основным направлением изменения зако-
нодательства, регулирующего деятельность региональных 
операторов в настоящее время, является порядок работы  
и взаимодействия региональных операторов c собствен-
никами помещений в многоквартирных домах, при этом  
в ближайшее время подлежат изменению нормы законода-
тельства, регламентирующие правовой статус региональ-
ных операторов. 

Результатом проведенного исследования является уста-
новление взаимосвязи психологических убеждений челове-
ка как причины неисполнения обязательств собственника. 
Причиной возникновения в Российской Федерации гло-
бальной проблемы увеличения количества ветхого и ава-
рийного жилья в большей части является психологическое 
убеждение собственников, а как следствие — отсутствие 
добросовестных и ответственных собственников. Почвой 
для формирования таких психологических убеждений яв-
ляется отсутствие механизма по осуществлению контроля 
за исполнением собственниками обязательств по содержа-
нию принадлежащих им объектов недвижимости.

Заключение и выводы
По итогам проведенного исследования можно сделать 

следующие выводы.
1. Проблема увеличения объемов ветхого и аварийно-

го жилья на территории Российской Федерации приобре-
ла и до настоящего момента имеет особую актуальность, 
поскольку в настоящее время причины роста показателей  
не устранены, а государственная политика направлена  
на постепенное реформирование данной отрасти ЖКХ.

2. Принимая во внимание выявленные причины увели-
чения объемов ветхого и аварийного жилья на территории 
Российской Федерации, существует необходимость осу-
ществления глобальных изменений общественного созна-
ния и психологических убеждений через призму государ-
ственных механизмов.

3. Российское законодательство, регулирующее меха-
низм работы системы формирования фонда капитального 
ремонта, в настоящее время находится в процессе развития 
и практической апробации, в связи с чем законодательство 
по внедрению системы региональных операторов подле-
жит изменению с учетом разъяснений, данных высшими 
судами Российской Федерации. При этом изменения в за-
конодательстве должны быть основаны на практических 
наработках и судебной практике.
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