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С. Н. Соловых*1

Правовые особенности капитального ремонта общего 
имущества многоквартирных домов
Согласно ст. 158 ЖК РФ собственник помещения в многоквартирном доме 

обязан нести расходы на содержание принадлежащего ему помещения, а также 
участвовать в расходах на содержание общего имущества в многоквартирном доме 
соразмерно своей доле в праве общей собственности на это имущество путем вне-
сения платы за содержание и ремонт жилого помещения и взносов на капитальный 
ремонт. 

В связи с этим Федеральным законом от 25 декабря 2012 г. № 271-ФЗ2 был 
введен в действие новый разд. IX Жилищного кодекса РФ об организации проведе-
ния капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах3. Целью 
его введения, на наш взгляд, является разработка государством правовых меха-
низмов регулирования жилищных правоотношений в сфере капитального ремонта 
общего имущества многоквартирных домов и создание необходимых условий для 
их реализации, что в свою очередь должно обеспечить создание фондов капиталь-
ного ремонта общего имущества в многоквартирных домах с последующей заме-
ной этими фондами Фонда содействия реформированию жилищно-коммунального 
хозяйства, который должен был прекратить свое существование в 2013 г., но по 
предложению Президента РФ В. В. Путина срок его деятельности был продлен 
до 1 января 2016 г. В то же время финансирование работ по капитальному ремон-
ту общего имущества в многоквартирных домах, согласно ст. 191 ЖК РФ, может 
осуществляться с применением мер государственной и муниципальной финансо-
вой поддержки независимо от применяемого собственниками помещений в много-
квартирном доме способа формирования фонда капитального ремонта.

Определенную озабоченность по поводу нововведений вызывает и то, что, 
по предложению Президента РФ В. В. Путина, управление новым фондом капи-
тального ремонта в целях защиты интересов граждан должно взять на себя госу-
дарство, что так же, как и при ранее существовавшей административной системе 
хозяйствования, может опять привести к его растрате, хищениям или использова-
нию не по назначению. Особенно настораживает перечисление взносов на капи-
тальный ремонт на счет регионального оператора (в зависимости от способа форми-
рования фонда капитального ремонта) в целях формирования фонда капитального 
ремонта в виде обязательственных прав собственников помещений в многоквар-
тирном доме в отношении регионального оператора. В связи с этим есть большие 
опасения, что окончательное принятие решения о проведении капитального ре-
монта многоквартирного дома будет не за собственником жилого помещения, как 
говорит закон, а за региональным оператором. Однако уже само по себе форми-
рование фонда капитального ремонта на специальном счете по решению самих 
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собственников помещений многоквартирного дома и субсидиарная ответствен-
ность субъекта Российской Федерации за исполнение региональным оператором 
обязательств перед собственниками помещений в многоквартирных домах (воз-
мещение убытков согласно ч. 1 ст. 188 ЖК РФ) является большим достижением 
в регулировании жилищных правоотношений в сфере ЖКХ. 

В связи с вышеизложенным представляется необходимым остановится на не-
которых «тревожных» моментах реализации вновь принятых правовых норм жи-
лищного законодательства.

Во-первых, по закону, расходы на капитальный ремонт общего имущества 
в многоквартирном доме финансируются за счет средств фонда капитального ре-
монта и «иных», не запрещенных законом источников. Закон их не перечисляет, 
что достаточно опрометчиво со стороны законодателя, но некоторые из них отме-
чает в статьях Жилищного кодекса РФ, например, финансирование работ по ка-
питальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах с применением 
мер государственной и муниципальной финансовой поддержки.

Во-вторых, обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт много-
квартирного дома распространяется на всех собственников помещений в этом 
доме с момента возникновения права собственности на помещения в этом доме. 
При переходе права собственности на помещение в многоквартирном доме к но-
вому собственнику к нему переходит обязательство предыдущего собственника 
по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома, в том числе 
не исполненная предыдущим собственником обязанность по уплате взносов на ка-
питальный ремонт. 

Как видим, обязательство по оплате расходов на капитальный ремонт общего 
имущества многоквартирного жилого дома ложится на собственника жилого по-
мещения, что исключает такое обязательство в отношении нанимателя и членов 
его семьи. Данное обстоятельство говорит о разном правовом статусе собствен-
ника жилого помещения и нанимателя. По данному поводу А. В. Мыскин верно 
отмечает: «Если же лицо является собственником жилого помещения, то в силу 
прямого указания ст. 30 ЖК РФ собственник обязан за свой счет производить как 
текущий, так и капитальный ремонт жилого помещения. А такая обязанность, 
естественно, является минусом в его юридическом статусе»1.

   В-третьих, в ст. 166  гл. 15 ЖК РФ приводится перечень услуг или работ по ка-
питальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме2, оказание и вы-
полнение которых осуществляется за счет средств фонда капитального ремонта, 
сформированного исходя из минимального размера взноса на капитальный ре-
монт, установленного нормативным правовым актом субъекта РФ. Данный пере-
чень включает:

 1) ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, газо-, водо-
снабжения, водоотведения;

 2) ремонт или замену лифтового оборудования, признанного непригодным для 
эксплуатации, ремонт лифтовых шахт;

1 Мыскин А. В. Собственник и наниматель жилого помещения: плюсы и минусы юридическо-
го статуса // Нотариус. 2012. № 2. С. 30–34; № 3. С. 16–21.

2 См.: О федеральном органе исполнительной власти, уполномоченном на осуществление мо-
ниторинга использования жилищного фонда и обеспечения его сохранности : постановле-
ние Правительства РФ от 14 июня 2013 г. № 505 // Собр. законодательства Рос. Федерации. 
2013. № 25, ст. 3166.
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 3) ремонт крыши, в том числе переустройство невентилируемой крыши на вен-
тилируемую крышу, устройство выходов на кровлю;

 4) ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в много-
квартирном доме;

 5) утепление и ремонт фасада;
 6) установку коллективных (общедомовых) приборов учета потребления ре-

сурсов, необходимых для предоставления коммунальных услуг, и узлов управле-
ния и регулирования потребления этих ресурсов (тепловой энергии, горячей и хо-
лодной воды, электрической энергии, газа);

 7) ремонт фундамента многоквартирного дома.
Как видим, перечень таких услуг и работ носит исчерпывающий характер. 

Нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации перечень услуг 
или работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме 
может быть дополнен другими видами услуг или работ.  Однако оказание и выпол-
нение работ, не включенных в такой перечень, может привести к спорным ситуаци-
ям на практике при применении нового законодательства.

В-четвертых, согласно ч. 3 ст. 166 ЖК РФ нормативным правовым актом каж-
дого субъекта Российской Федерации устанавливается размер взносов, который 
формируется, исходя из минимального размера взноса на капитальный ремонт, 
но в случае принятия собственниками помещений в многоквартирном доме ре-
шения об установлении взноса на капитальный ремонт в размере, превышающем 
минимальный размер взноса на капитальный ремонт, часть фонда капитального 
ремонта, сформированная за счет данного превышения, по решению общего со-
брания собственников помещений в многоквартирном доме может использовать-
ся на финансирование «любых» услуг и работ1 по капитальному ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме, что является положительным моментом но-
велл жилищного законодательства Российской Федерации. Однако в этом случае 
собственнику придется доказывать правомерность использования данных денеж-
ных средств (их целевое использование) на финансирование услуг и работ по капи-
тальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, выходящих за пре-
делы исчерпывающего перечня таких услуг и работ, которые определил таковыми 
Жилищный кодекс РФ и соответствующий нормативный акт субъекта Р оссийской 
Федерации, включая перечень услуг и работ, которые могут финансироваться 
за счет средств государственной и муниципальной поддержки в рамках реализа-
ции региональных программ капитального ремонта,   за счет средств федерального 
бюджета, средств бюджета субъекта РФ, местного бюджета.

В-пятых, согласно ст. 167 ЖК РФ, исполнительные органы государственной 
власти субъектов Российской Федерации обязаны утвердить региональные про-
граммы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах в це-
лях планирования и организации проведения такого капитального ремонта, предо-
ставления государственной и муниципальной поддержки за счет средств бюджетов 
субъектов Российской Федерации, местных бюджетов.

 Необходимо отметить, что региональная программа капитального ремонта об-
щего имущества в многоквартирных домах формируется на срок, необходимый для 
проведения капитального ремонта общего имущества во всех многоквартирных 
домах, расположенных на территории субъекта Российской Федерации.  Поэтому 

1 См.: Гордеев Д. П. Новое регулирование проведения капитального ремонта многоквартир-
ных домов в соответствии с главой 18 Жилищного кодекса РФ // Законы России: опыт, ана-
лиз, практика. 2013. № 5. С. 86–92. 



120 ПРА ВОВ А Я  К УЛЬТ У РА  2013  № 2(15)

очередность проведения капитального ремонта общего имущества в многоквар-
тирных домах определяется в региональной программе капитального ремонта ис-
ходя из критериев, которые установлены законом субъекта Российской Федерации 
и могут быть дифференцированы по муниципальным образованиям. 

В первоочередном порядке, согласно ч. 3 ст. 168 ЖК РФ, региональной про-
граммой капитального ремонта должно предусматриваться проведение следую-
щих видов капитального ремонта:

 1) общего имущества в многоквартирных домах, в которых требовалось про-
ведение капитального ремонта на дату приватизации первого жилого помещения 
при условии, что такой капитальный ремонт не проведен на дату утверждения 
региональной программы капитального ремонта. Мы полагаем, что в этом слу-
чае проведение капитального ремонта должно проводиться полностью за счет 
средств государственной или муниципальной поддержки, т. к. государство как 
бывший собственник жилых помещений в многоквартирных домах до их привати-
зации не выполнило перед нанимателем данного обязательства, хотя наниматель 
ранее добросовестно оплатил проведение в будущем такого ремонта (общий срок 
проведения капитального ремонта ранее составлял 20–25 лет после введения 
дома в эксплуатацию, а для домов офицерского состава (ДОС) – 15–20 лет). На-
пример, в соответствии с Обзором законодательства и судебной практики Вер-
ховного Суда РФ за второй квартал 2007 г.1 в части применения жилищного за-
конодательства гражданами неоднократно поднимался вопрос о том, сохраняется 
ли у бывшего наймодателя – собственника жилого помещения государственно-
го жилищного фонда или муниципального жилищного фонда при приватизации 
гражданами жилых помещений обязанность по производству капитального ре-
монта жилых помещений многоквартирного дома, требующих на момент прива-
тизации капитального ремонта.

Обобщение судебной практики позволило сделать следующий вывод. Со-
гласно ст. 16 Закона РФ «О приватизации жилищного фонда в Российской Фе-
дерации» приватизация занимаемых гражданами жилых помещений в домах, 
требующих капитального ремонта, осуществляется в соответствии с указанным 
Законом. Однако за бывшим наймодателем сохраняется обязанность производить 
капитальный ремонт дома в соответствии с нормами содержания, эксплуатации 
и ремонта жилищного фонда. Из данной правовой нормы следует, что обязан-
ность по производству капитального ремонта жилых помещений многоквартир-
ного дома, возникшая у бывшего наймодателя (органа государственной власти 
или органа местного самоуправления) и не исполненная им на момент привати-
зации гражданином занимаемого в этом доме жилого помещения, сохраняется 
до исполнения обязательства.

Кроме того, согласно ст. 158 ЖК РФ собственник помещения в многоквартир-
ном доме обязан нести расходы на содержание принадлежащего ему помещения, 
а также участвовать в расходах на содержание общего имущества в многоквар-
тирном доме соразмерно своей доле в праве общей собственности на это имуще-
ство путем внесения платы за содержание и ремонт жилого помещения. Норма, 
возлагающая на собственника обязанность по содержанию принадлежащего ему 
имущества, содержится также в ст. 210 ГК РФ.

1 См.: Обзор законодательства и судебной практики Верховного Суда Российской Федера-
ции за второй квартал 2007 года : утв. Постановлением Президиума Верховного Суда РФ 
от 1 августа 2007 г. // Журнал руководителя и главного бухгалтера ЖКХ. 2007. № 12, ч. 2.
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Исходя из сказанного, можно сделать вывод о том, что после исполнения быв-
шим наймодателем обязательства по капитальному ремонту жилых помещений, 
а также общего имущества в многоквартирном доме обязанность по производству 
последующих капитальных ремонтов ляжет на собственника жилых помещений, 
в том числе на граждан, приватизировавших жилые помещения. Значит, если жи-
лое помещение было предоставлено нанимателю по договору социального найма, 
то данная обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт, как мы гово-
рили выше, ложится на органы исполнительной власти, являющиеся собственни-
ком такого жилого помещения. А это, в свою очередь, может на практике привести 
к возможной деприватизации жилых помещений со стороны малоимущих граж-
дан, ранее получивших данное жилье по договору социального найма, с целью ос-
вобождения от оплаты таких дополнительных расходов;

2)  многоквартирных домов, капитальный ремонт которых требуется в по-
рядке установления необходимости проведения капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирном доме, утвержденном Правительством РФ. Данная 
формулировка носит достаточно размытый характер и может предусматривать фи-
нансовые злоупотребления, например в случае, когда в многоквартирном доме на-
ходятся государственные или муниципальные учреждения.

В-   шестых, согласно ч. 4 ст. 169 ЖК РФ доходы от передачи в пользование объ-
ектов общего имущества в многоквартирном доме, средства ТСЖ, в том числе до-
ходы от хозяйственной деятельности ТСЖ, могут направляться по решению соб-
ственников помещений в многоквартирном доме, решению членов ТСЖ (согласно 
Уставу) на формирование фонда капитального ремонта1 в счет исполнения обязан-
ности собственников помещений в многоквартирном доме по уплате взносов на ка-
питальный ремонт. Данное правило может оказать существенную финансовую 
поддержку собственнику жилого помещения. Однако часто собственник не имеет 
достаточной информации от руководства ТСЖ и правления кооператива о таких 
договорах по передаче в пользование объектов общего имущества в многоквар-
тирном доме, а главное о размере платы за такое пользование.

В-с    едьмых, согласно ст. 173 ЖК РФ способ формирования фонда капиталь-
ного ремонта может быть изменен в любое время на основании решения общего 
собрания собственников помещений в многоквартирном доме. По я сним. Решение 
о прекращении формирования фонда капитального ремонта на счете регионально-
го оператора и формировании фонда капитального ремонта на специальном счете 
вступает в силу через два года после направления региональному оператору ре-
шения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, если 
меньший срок не установлен законом субъекта Российской Федерации. Однако 
решение о прекращении формирования фонда капитального ремонта на специаль-
ном счете и формировании фонда капитального ремонта на счете регионального 
оператора, например, вступает в силу через один месяц после направления вла-
дельцу специального счета решения общего собрания собственников помещений 
в многоквартирном доме. Такая разница во времени сроков, на наш взгляд, может 
существенно затруднить возможность использования данных средств для проведе-
ния капитального ремонта и позволит региональному оператору пользоваться де-
нежными средствами фонда капитального ремонта на счете (например, положение 
ст. 182 ЖК РФ). Хотя это и даст собственникам жилых помещений возможность 

1 См.: Денисова М. О. Капитальный ремонт МКД: основы формирования и использования 
фонда // Жилищно-коммунальное хозяйство: бухгалтерский учет и налогообложение. 2013. 
№ 6. С. 26–35; № 7. С. 41–54; № 8. С. 46–61.
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Законодательные основы отступления от категории 
совершенного преступления
Деление преступлений на категории в зависимости от характера и степени 

общественной опасности, установленное в ст. 15 УК РФ 1996 г., стало результа-
том длительного развития теории и практики уголовно-правового регулирова-
ния. В сравнении с тем, как эта проблема отражалась в предыдущих отечествен-
ных Уголовных кодексах, в УК РФ 1996 г. ее решение, по всеобщему признанию 
специалистов, оказалось наиболее оптимальным. Это объясняется тем, что, во-
первых, в основу классификации преступлений был положен единый критерий, 
чего явно не доставало, например, УК РСФСР 1960 г.1, а, во-вторых, эта класси-
фикация была отражена в применении многих уголовно-правовых институтов, 
связывая тем самым отдельные категории преступлений с совершенно опреде-
ленными уголовно-правовыми последствиями2. Наглядным подтверждением 
практической направленности данной классификации было и то, что к ней, в от-
личие от Основ уголовного законодательства Союза ССР и республик 1991 г., 
были «привязаны» конкретные преступления, предусмотренные в Особенной 
части УК РФ 1996 г.

Рассматриваемое законодательное решение долгое время оставалось незы-
блемым и если и вызывало сомнения в науке уголовного права, то лишь в части 
обоснованности отнесения отдельных преступлений к той или иной категории. 
Неудовлетворенность выражали те ученые, которые в свое время высказывали 
идею о переводе деяний, содержащих признаки преступления, в качественно но-
вую категорию правонарушений – уголовные проступки (например, А. П. Гуля-
ев, Н. И. Даньшин, Н. И. Загородников, И. И. Карпец, С. Г. Келина, Г. А. Кригер, 
Н. Ф. Кузнецова).

Федеральным законом от 7 декабря 2011 г. № 420-ФЗ законодатель внес кар-
динальные изменения и дополнения в ст. 15 УК РФ, расширив содержание катего-
рии преступлений небольшой тяжести (ч. 2) с соответствующей корректировкой 
* Преподаватель кафедры уголовного права и криминологии Северо-Кавказкого филиала 

Российской правовой академии Министерства юстиции Российской Федерации.
1 См.: Хан-Магомедов Д. О. Проблемы классификации преступлений с учетом их обществен-

ной опасности // Проблемы совершенствования уголовного законодательства и практики 
его применения. М., 1981. С. 24.

2 См.: Наумов А. В. Российское уголовное право : курс лекций : в 3 т. Т. 1 : Общая часть. М., 
2011. С. 307.

получения процентов, которые будут начислены за пользование в этот двухлетний 
период находящимися на его специальном счете денежными средствами (ст. 170 
ЖК РФ), тем не менее с учетом инфляции, низких процентов за пользование де-
нежными средствами фонда капитального ремонта и постоянного повышения цен 
на материалы, работы и оказываемые услуги по капитальному ремонту, это от-
рицательно скажется впоследствии на возможности существенного пополнения 
счета и распоряжения его средствами. 

Так им образом, новый институт жилищного права России – институт ка-
питального ремонта общего имущества многоквартирных домов находится лишь 
в начальной стадии своего развития.


