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Проблемы осуществления капитального
ремонта многоквартирных жилых домов

и попытки их решения

А.А. ТРИЩЕНКОВ

/"Чистема современных способов управления
\Jмногоквартирными домами сложилась в хо-
де постепенного реформирования жилищных
правоотношений и впервые была обозначена в
тексте Федерального закона от 15.06.1996
№ 72-ФЗ «О товариществах собственников
жилья» (далее — Закон).

В п. 2 ст. 20 Закона говорится, что управ-
ление кондоминиумом может осуществляться
путем:

• непосредственного управления домовла-
дельцами при незначительных размерах кон-
доминиума и ограниченном числе домовла-
дельцев;

• передачи домовладельцами функций по
управлению кондоминиумом уполномоченной
государством или органами местного самоуп-
равления службе заказчика на жилищно-ком-
мунальные услуги;

• образования домовладельцами товарище-
ства собственников жилья для самостоятельно-
го управления кондоминиумом либо для после-
дующей передачи по договору части или всех
функций по управлению уполномоченному фи-
зическому лицу—индивидуальному предпри-
нимателю либо уполномоченной организации
любой формы собственности (управляющему),
а также иным способом, установленным феде-
ральными законами и законами субъектов Рос-
сийской Федерации.

Суть способов управления многоквартир-
ным жилым домом, указанных ЖК РФ (всту-
пил в силу 1 марта 2005 г.), во многом совпада-
ет с нормами, содержащимися в Законе. Со-
гласно ч. 2 ст. 161 ЖК РФ собственники поме-
щений в многоквартирном доме обязаны вы-
брать один из следующих способов управления
многоквартирным домом:

1) непосредственное управление собственни-
ками помещений в многоквартирном доме;

2) управление товариществом собственни-
ков жилья либо жилищным кооперативом или
иным специализированным потребительским
кооперативом;

3) управление управляющей организацией.
Как видно, формулировка законодателя ста-

ла намного жестче. Действующий закон пред-
писывает собственнику выбор способа управле-
ния многоквартирным жилым домом в обяза-
тельном порядке.

Характеризуя предложенные законодате-
лем способы управления многоквартирными
домами, следует отметить, что теоретически
каждый из них может быть применен на прак-
тике, однако необходимо учитывать их конк-
ретные недостатки. И в прежнем, и в новом за-
конодательстве указана возможность непосред-
ственного управления домовладельцами (соб-
ственниками помещений в многоквартирном
доме), но Закон при этом вводил оправданные
ограничения, оговаривая, что использование
упомянутого способа целесообразно при незна-
чительных размерах кондоминиума и ограни-
ченном числе домовладельцев. Действительно,
наладить взаимодействие между значитель-
ным количеством собственников жилых поме-
щений практически невозможно.

Закон также указывал на право домовла-
дельцев образовать товарищество собственни-
ков жилья для самостоятельного управления
кондоминиумом либо для последующей пере-
дачи по договору части или всех функций по
управлению уполномоченному физическому
лицу—индивидуальному предпринимателю
либо уполномоченной организации любой фор-
мы собственности (управляющему).
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Современная формулировка представляется
универсальной и учитывает различные неком-
мерческие объединения граждан, призванных
обеспечить взаимодействие их интересов.

В Законе была также предусмотрена переда-
ча домовладельцами функций по управлению
кондоминиумом уполномоченной государством
или органами местного самоуправления служ-
бе заказчика на жилищно-коммунальные услу-
ги. Сегодня законодатель пытается разделить
муниципальные власти и коммунальные служ-
бы (прежде единственными управляющими ор-
ганизациями являлись муниципальные струк-
туры, обозначенные в Законе как «служба за-
казчика»). В период с 1997 по 2005 год боль-
шинство коммунальных структур были орга-
низационно отделены от муниципальных влас-
тей и существовали как общества с ограничен-
ной ответственностью, частично или пол-
ностью подконтрольные муниципалитету. Пос-
ле приватизации такие общества становятся
аффилированными лицами муниципальных
чиновников, их родственников или иных лиц,
подконтрольных субъектам, осуществляющим
те или иные функции муниципальной власти,
поэтому формулировка ЖК РФ позволяет при-
вести юридические отношения в соответствие
с фактическими.

Закон давал возможность федеральными за-
конами и законами субъектов Российской Фе-
дерации устанавливать иные способы управле-
ния многоквартирными жилыми домами.
Действующий ЖК РФ таких норм уже не со-
держит, так как ни в одном субъекте Россий-
ской Федерации органы законодательной влас-
ти не воспользовались предоставленными им
возможностями. Федеральные органы государ-
ственной власти не предусмотрели каких-либо
иных способов управления многоквартирными
домами в позднейшем законодательстве.

Основная предпосылка для реализации лю-
бого из выбранных вариантов управления мно-
гоквартирным жилым домом — это способ-
ность самих владельцев взять на себя обяза-
тельства (в том числе финансовые) по содержа-
нию жилых помещений, находящихся в их
собственности. Вместе с тем, согласно ч. 1
ст. 161 ЖК РФ, основная цель управления мно-
гоквартирным жилым домом состоит в обеспе-
чении благоприятных и безопасных условий
проживания граждан, надлежащее содержа-
ние общего имущества в многоквартирном до-
ме, решение вопросов пользования указанным
имуществом, а также предоставление комму-
нальных услуг гражданам, проживающим в до-
ме. При этом следует учитывать уровень плате-
жеспособности массовых собственников.

Вторая предпосылка непосредственно связа-
на с первой. Речь идет о проблеме восстановле-

ния и воспроизведения жилищного фонда, по-
служившей причиной реформирования систе-
мы жилищно-коммунального хозяйства. В пер-
вую очередь это капитальный ремонт сущест-
вующих многоквартирных жилых домов, с ко-
торым связаны переселение граждан на период
проведения ремонтных работ, реконструкции
или строительства нового жилого дома (если
прежнее здание невозможно восстановить),
сбор, хранение и использование целевых де-
нежных платежей собственников, взаимодей-
ствие с властями и инвесторами при осуществ-
лении капитального ремонта и т. д. Очевидно,
что это препятствие невозможно преодолеть с
помощью указанных в ЖК РФ способов управ-
ления жилым домом.

Иначе обстоит дело за рубежом. Западные
механизмы решения проблемы основаны на
внесении собственниками платежей за буду-
щий капитальный ремонт и осуществлении
обязательного страхования жилья. При этом
фонд формируется собственниками с первых
дней эксплуатации жилого дома и к моменту
истечения сроков нормативной эксплуатации
имеющихся средств должно быть достаточно
для осуществления капитального ремонта или
постройки нового дома.

Российские же собственники приняли жи-
лые помещения от государства и муниципаль-
ных властей в изношенном состоянии, так как
до 2005 году обязанность капитального ремон-
та в силу ст. 16 Закона РФ от 04.07.1991
№ 1541-1 «О приватизации жилищного фонда в
Российской Федерации» (далее — Закон о при-
ватизации) была возложена на бывших балан-
содержателей, т. е. по-прежнему на муници-
пальные власти. Сегодня с новых собственни-
ков, приватизировавших квартиры, власти
требуют содержания изношенного жилья, опи-
раясь на ст. 158 ЖК РФ и ст. 2 Закона, в связи
с отменой Закона РФ от 24.12.1992 № 4218-1
«Об основах федеральной жилищной полити-
ки» . Де-юре государство отстранилось от этой си-
туации, в результате сейчас она опасно накалена.

Бесспорно, муниципалитеты пытаются ре-
шить вопрос осуществления капитального ре-
монта, но, не располагая достаточными сред-
ствами, оказываются в зависимости от феде-
ральных дотаций.

В ходе работы нам пришлось столкнуться с
любопытными аспектами судебной практики
по вопросам капитального ремонта жилищ-
ного фонда. Так, в тексте постановления Кон-
ституционного суда Республики Татарстан от
28.04.2005 «По делу о проверке конституцион-
ности абзаца третьего пункта 1.2 Положения о
порядке и условиях оплаты жилья и комму-
нальных услуг, утвержденного постановлени-
ем Кабинета Министров Республики Татарстан
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от 4 июня 2004 г. № 273 "О порядке и условиях
оплаты жилья и коммунальных услуг" (с изме-
нениями от 30 декабря 2004 г.), в связи с жало-
бой гражданина JI.H. Баимова»1 содержится не-
ожиданное толкование ситуаций по капитально-
му ремонту. Несмотря на то, что основной текст
указанного постановления разъясняет вопросы
законодательства Республики Татарстан, неко-
торые его пункты фактически излагают не ре-
гиональное, а федеральное законодательство.
Инициатор процесса гражданин Л.Н. Баимов
первоначально оспаривал конституционность
включения платежа за капитальный ремонт в
приходившие к нему платежные документы от
обслуживающей его жилой дом коммунальной
организации. Заявитель отказался вносить
указанные платежи, обосновывая это тем, что
до 1 марта 2005 г. обязанность осуществления
капитального ремонта лежала на бывшем на-
нимателе и на момент вступления в силу ЖК
РФ нанимателем не была исполнена. Как отме-
чается в тексте приведенного постановления,
«в ходе рассмотрения настоящего дела заяви-
тель направил также заявление в МУП "ЖКУ
Ново-Савиновского района" с просьбой произ-
вести капитальный ремонт жилого дома, в ко-
тором он проживает». Заявитель пожелал, что-
бы капитальный ремонт был осуществлен за
счет бывшего наймодателя. В большинстве ре-
гионов подобные требования заканчивались
категорическим отказом, поскольку судебные
власти в субъектах Российской Федерации не
склонны поощрять разорительные для муни-
ципальных структур требования граждан. Рас-
смотренный акт правосудия Конституционного
суда Республики Татарстан примечателен тем,
что впервые (из известных нам случаев) органы
судебной власти приняли иное решение. В
п. 4.3 мотивировочной части указанного поста-
новления говорится, что «действующие3 как
федеральное, так и республиканское законода-
тельства сохраняют за бывшим наймодателем
обязанность произвести капитальный ремонт
дома в случае, если на момент приватизации
жилого помещения и после нее в данном жилом
доме, требовавшем капитального ремонта, та-'
кой ремонт не производился. Тем самым заяви-
тель Л.Н. Баимов и другие граждане, привати-
зировавшие свои квартиры в многоквартирных
домах, подлежащих капитальному ремонту в
соответствии с нормами содержания, эксплуа-
тации и ремонта жилищного фонда, вправе тре-
бовать от бывшего наймодателя исполнения им
обязанности произвести капитальный ремонт
такого дома, поскольку за указанным наймода-
телем сохраняется обязанность произвести капи-
тальный ремонт дома в случае, если на момент

приватизации жилого помещения и после нее в
данном жилом доме, требовавшем капитального
ремонта, такой ремонт не производился».

Наряду с этим в Удмуртской Республике по-
добная практика начала складываться в январе
2007 года. Верховный суд РФ хранил молчание
по этому вопросу до опубликования постанов-
ления Президиума Верховного суда РФ от 1 ав-
густа 2007 г., которым был утвержден Обзор
законодательства и судебной практики Верхов-
ного суда Российской Федерации за второй
квартал 2007 года, где в форме вопросов и отве-
тов были даны некоторые рекомендации по
применению ЖК РФ. В частности, в ответе на
вопрос: «Сохраняется ли у бывшего наймодате-
ля — собственника жилого помещения госу-
дарственного жилищного фонда или муници-
пального жилищного фонда при приватизации
гражданами жилых помещений обязанность по
производству капитального ремонта жилых по-
мещений многоквартирного дома, требующих
на момент приватизации капитального ремон-
та?» — Верховный суд РФ указал, что согласно
ст. 16 Закона о приватизации приватизация за-
нимаемых гражданами жилых помещений в
домах, требующих капитального ремонта, осу-
ществляется в соответствии с указанным зако-
ном. При этом за бывшим наймодателем сохра-
няется обязанность производить капитальный
ремонт дома в соответствии с нормами содер-
жания, эксплуатации и ремонта жилищного
фонда.

Статьей 158 ЖК РФ предусмотрено, что
собственник помещения в многоквартирном
доме обязан нести расходы на содержание при-
надлежащего ему помещения, а также участво-
вать в расходах на содержание общего имуще-
ства в многоквартирном доме соразмерно своей
доле в праве общей собственности на это иму-
щество путем внесения платы за содержание и
ремонт жилого помещения.

Норма, возлагающая на собственника обя-
занность по содержанию принадлежащего ему
имущества, содержится также в ст. 210 ГК РФ.

Исходя из системного толкования ст. 16 За-
кона, ст. 158 ЖК РФ и ст. 210 ГК РФ после
исполнения бывшим наймодателем обязатель-
ства по капитальному ремонту жилых помеще-
ний, а также общего имущества в многоквар-
тирном доме обязанность по производству по-
следующих капитальных ремонтов лежит на
собственниках жилых помещений, в том числе
на гражданах, приватизировавших жилые по-
мещения.

По существу, позиция Верховного суда РФ
не слишком отличается от занятой за два года
до этого Конституционным судом Республики

1 Республика Татарстан. 2005. № 98. 14 мая.
2 На момент иадания указанного постановления. — Примеч. авт.



Татарстан по делу заявителя Л.Н. Баимова.
Свою роль здесь, безусловно, сыграло знамени-
тое Послание Президента РФ В.В. Путина от
26 апреля 2007 г.1 Слова из Послания Прези-
дента РФ о том, что «для эффективной работы по
реформированию ЖКХ необходимо создать спе-
циальный фонд — в объеме не менее 250 млрд
рублей», стали в своем роде руководством к
действию. Реализация упомянутых намерений
началась с принятием Федерального закона от
21.07.2007 № 185-ФЗ "О Фонде содействия
реформированию жилищно-коммунального
хозяйства»2 (далее — закон о Фонде), суть ко-
торого заключается в предоставлении финансо-
вой поддержки субъектам Российской Федера-
ции и муниципальным образованиям на прове-
дение капитального ремонта многоквартирных-
домов, переселение граждан из аварийного жи-
лищного фонда. В рамках этого закона феде-
ральные власти создают некоммерческую орга-
низацию в форме государственной корпорации,
обеспечивающей предоставление финансовой
помощи нижестоящим публичным субъектам
от имени Российской Федерации. Одновремен-
но обозначены жесткие условия, стимулирую-
щие муниципальные образования содейство-
вать осуществлению управления многоквар-
тирными жилыми домами коммерческими ор-
ганизациями, в которых, согласно подпунктам
1, 2 п. 1 ст. 14 Закона о Фонде, доля участия в
уставном капитале со стороны публичных
субъектов составляет не более 26%. В подп. 3
п. 1 ст. 14 Закона о Фонде указаны условия,
способствующие увеличению числа товари-
ществ собственников жилья. Согласно подп. 4
п. 1 ст. 14 Закона о Фонде предусматривается
осуществление работ по формированию и про-
ведению государственного кадастрового учета
за счет средств бюджетов субъектов Россий-
ской Федерации и (или) местных бюджетов зе-
мельных участков, на которых расположены
многоквартирные дома3. Согласно подпунктам
5, 6 п. 1 ст. 14 Закона о Фонде на уровне субъек-
та Российской Федерации должно быть введено
правовое регулирование предоставления граж-
данам субсидий и иных установленных феде-
ральными законами и законами субъектов Рос-
сийской Федерации мер социальной поддерж-
ки гражданам на оплату жилого помещения и
коммунальных услуг в денежной форме. Кроме
этого, согласно подп. 7 п. 1 ст. 14 Закона о

Фонде предполагается отказ субъектов Рос-
сийской Федерации и муниципальных властей
от системы пониженных тарифов для населе-
ния и повышенных тарифов для орга-
низаций не позднее 1 января 2011 г. Далее,
согласно подп. 8 п. 1 ст. 14 Закона о Фонде
предписывается прекращение выплаты дота-
ций организациям коммунального комплекса
на возмещение убытков от содержания объек-
тов коммунальной инфраструктуры не позднее
1 января 2010 г.4. В соответствии с подп. 9 п. 1
ст. 14 'Закона о Фонде запланировано установ-
ление (не позднее 1 января 2010 г.) тарифов и
надбавок, обеспечивающих финансовые по-
требности организаций коммунального комп-
лекса, причем для удовлетворения просьбы
субъекта Федерации о предоставлении феде-
ральной финансовой помощи необходимо нали-
чие региональной адресной программы по про-
ведению капитального ремонта многоквартир-
ных домов (подп. Юл. 1 ст. 14), а также регио-
нальной адресной программы по переселению
граждан из аварийного жилищного фонда
(подп. 11 п. 1 ст. 14). Подпункт 12 п. 1 ст. 14
Закона о Фонде требует выделять средства бюд-
жетов субъектов Российской Федерации и
(или) средства бюджетов муниципальных обра-
зований, претендующих на предоставление фи-
нансовой поддержки за счет средств Фонда, на
долевое финансирование региональных адрес-
ных программ по проведению капитального ре-
монта многоквартирных домов и региональных
адресных программ по переселению граждан из
аварийного жилищного фонда.

Одобрение изложенной практики Верхов-
ным судом РФ в Обзоре законодательства и су-
дебной практики Верховного суда Российской
Федерации за второй квартал 2007 года дает
возможность действовать подобным образом
всем субъектам Российской Федерации. Прав-
да, федеральный центр может теперь переадре-
совать их к вновь созданной государственной
корпорации, которая должна помогать им в ре-
шении проблем финансирования капитального
ремонта. Хотелось бы надеяться, что реализа-
ция Закона о Фонде в ближайшей перспективе
позволит решить часть проблем, что, несомнен-
но, повысит возможности осуществления пол-
номочий собственников жилых помещений,
особенно в ситуациях управления их домами
управляющими организациями.

1 Российская газета. 2007. № 90.
2 СЗ РФ. 2007. № 30. Ст. 3799.
3 То есть муниципальные власти фактически обязывают под угрозой непредоставления федерального финансирования испол-
нить обязанность по закреплению за каждым многоквартирным домом земельного участка, в отношении которого у собствен-
ников жилых помещений в соответствии со ст. 36 ЗКК РФ существует право общей долевой собственности.
4 При этом исключения в части допустимости дотаций сделаны для районов Крайнего Севера и приравненных к ним мест-
ностей.


