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Организация  финансирования капитального  ремонта многоквартирных домов на основе кредитных механизмов
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Аннотация: В статье проанализирована система организации финансирования капремонта в Странах Европы, отражены ее ключевые элементы. Рассмотрена новая российская система финансирования проведения капитального ремонта многоквартирных домов, выявлены ее слабые места. Предложена схема организации финансирования капитального ремонта многоквартирных домов на основе кредитных механизмов. 
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Согласно официальным данным Фонда содействия реформированию Жилищно-коммунального хозяйства (ЖКХ) плановый объем финансирования капремонта многоквартирных домов (МКД) на 2014-2015гг. равен 11,1 млрд.руб., в том числе 7,1 млрд.руб. должно быть на эти цели выделено в 2014г. [1].  Характерно, что объем финансирования капитального ремонта МКД в 2014 году в несколько раз меньше, чем в предыдущие годы. Так, в 2011 году объем средств, выделенных фондом на капремонт МКД, составил 266,2 млрд. рублей. Столь значительное снижение выделения денежных средств, прежде всего, связано с изменением самой системы финансирования капитальных ремонтов МКД. 

С 2014г., согласно новой схеме, основное бремя финансирования капремонта переложено на собственников жилья, которые обязаны ежемесячно уплачивать целевые взносы на капремонт, аккумулируемые по их выбору либо на банковском спецсчете ТСЖ, либо на банковском счете регионального оператора, созданного в каждом субъекте страны [2]. 

Сама по себе идея создания инвестиционного целевого фонда капремонта показала свою эффективность в ряде стран Европы. 

Так, в Австрии, Германии, Венгрии в качестве частичного обеспечения кредита используют модель «сберегательных касс» - накопительного счета, на который собственники квартир перечисляют денежные взносы, а когда эти средства достигают определенного уровня, банк предоставляет кредит под льготный фиксированный процент (часто с использованием государственных субсидий). В Словакии часть ежемесячных платежей собственников аккумулируется в чрезвычайном фонде, обеспечивающем бесперебойное предоставление услуг на случай неплатежа одного из членов ТСЖ. В Эстонии Фонд по обеспечению жилищных кредитов через коммерческие банки финансирует льготные кредиты объединениям собственников жилья под 4% годовых за счет собственных средств и средств Структурных Фондов ЕС (рис.1) [3-6].  

 
[image: image4.png]



Рис. 1 Схема финансирования ремонта многоквартирных домов в ЕС

В Польше государственное вмешательство путем создания фонда термомодернизации позволило банкам продвигать кредиты с привлекательной структурой погашения. При этом ТСЖ и кооперативы создают «фонд обновления» с ежемесячными платежами 0,25-1 евро за кв.м., который является своего рода основой погашения кредита и даже обычно единственным залогом по кредиту [6]. 

Анализ европейского опыта показывает, что система стабильного долгосрочного финансирования и организации капитального ремонта МКД, основывается на трех основных источниках:

а) средства собственников помещений в МКД, накапливаемые в ремонтном фонде; 

б) кредиты, предоставляемые коммерческими банками товариществам собственников жилья или жилищным кооперативам, под обеспечение - регулярные платежи собственников на ремонт и содержание МКД, аккумулируемые в ремонтном фонде дома;

в) государственная бюджетная поддержка, обеспечивающая значительное повышение энергоэффективности и осуществляемая в виде софинансирования капитального ремонта и предоставления гарантий банкам через специально создаваемые государственные финансовые институты развития (гарантийные агентства, специализированные государственные банки, фонды и т.п.). 

В России же капремонт МКД предполагается только за счет средств фонда – «общего котла» в очередности согласно региональным программам. Таким образом, капитальный ремонт наиболее изношенных домов, будет финансироваться за счет средств собственников домов более «свежей» постройки и менее изношенных. Учитывая отсутствие заинтересованности собственников новых МКД, риски неплатежей взносов, непрозрачности всей системы и, соответственно, реализации коррупционных схем с целью хищения средств, новая система финансирования капремонта малоэффективна [7,8].

Для организации эффективной системы финансирования капремонта в России, согласно мировой практике, базисом должны стать средства собственников жилья, кредитные механизмы и бюджетная поддержка. В виду высокой социальной значимости проблемы, кредиты собственникам МКД необходимо предоставлять на максимально льготных условиях (8-9% годовых), что сегодня российские коммерческие банки предложить не могут.  Поэтому ключевая роль должна быть отведена именно инвестиционно-накопительным фондам капремонта. А всю систему целевых взносов собственников необходимо организовать на принципах возвратности и доходности средств. Именно средства инвестиционных фондов капремонта, собираемые собственниками квартир, могут выступать в качестве заёмных под льготный процент, существенно меньший выдаваемых коммерческими банками. Государству отводится роль организатора, регулятора и гаранта. 

При этом активизируется и в дальнейшем ускорится процесс реновации многоквартирного жилфонда, а проценты за размещение средств накопительного фонда на долгосрочном банковском депозите обеспечат доходность на вносимые собственниками денежные средства, что реально будет способствовать повышению заинтересованности собственников жилья в уплате целевых взносов и снизит риск неплатежей (рис.2).
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Рис.2. Схема организации финансирования капремонта МКД на основе кредитных механизмов и принципов возвратности, доходности накапливаемых денежных средств. Разработано авторами

Предлагаемая схема носит комплексный характер и будет способствовать не только проведению отдельных работ в рамках капремонта (замена кровли, утепление фасадов и т.д.), как это предложено в существующих программах капремонта, а оперативному проведению комплексной модернизации и реновации жилфонда, с улучшением параметров его технического состояния и уровня энергоэффективности [9,10]. А значит, в конечном итоге, приведет к экономии потребляемых ресурсов и снижению платы за ЖКУ, что и позиционируется руководством страны, как основная национальная задача.
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