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ОФИЦИАЛЬНАЯ
ИНФОРМАЦИЯ

Минстроем России осуществляется мониторинг правоприменения законодательства Российской Фе-
дерации по вопросам организации капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах 
и проблемам, возникающим при этом.

В целях оказания методического содействия субъектам РФ, органам местного самоуправления, регио-
нальным операторам, иным организациям и учреждениям, а также собственникам помещений в много-
квартирных домах Министерство представило свою экспертную позицию по актуальным вопросам функ-
ционирования региональных систем капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах 
и деятельности региональных операторов.

Об организации капитального ремонта 
общего имущества в многоквартирных домах*

 Подлежат ли включению в региональ-

ные программы капитального ремонта 

общего имущества в многоквартирных 

домах дома, все помещения в которых 

принадлежат одному собственнику, и дома 

блокированной застройки?

В соответствии со ст. 168 ЖК РФ высшие 
исполнительные органы государственной 
власти субъектов РФ утверждают региональ-
ные программы капитального ремонта обще-
го имущества в многоквартирных домах 
(далее – региональные программы КР) в це-
лях планирования и организации проведения 
капитального ремонта общего имущества 
в многоквартирных домах (МКД).

В региональную программу капитального 
ремонта общего имущества в МКД подлежат 
включению все МКД, расположенные на 
территории субъекта РФ, за исключением 
МКД, признанных в установленном Прави-
тельством РФ порядке аварийными и под-
лежащими сносу.

В соответствии с нормативным правовым 
актом субъекта РФ в региональную програм-
му КР могут не включаться МКД, физический 

износ основных конструктивных элементов 
(крыша, стены, фундамент) которых превы-
шает 70%, и (или) МКД, в которых совокупная 
стоимость услуг и (или) работ по капитально-
му ремонту конструктивных элементов и вну-
тридомовых инженерных систем, входящих 
в состав общего имущества в МКД, в расчете 
на 1 кв. м общей площади жилых помещений 
превышает стоимость, определенную норма-
тивным правовым актом субъекта РФ.

Состав общего имущества МКД опреде-
ляется в соответствии с разд. I Правил со-
держания общего имущества в многоквар-
тирном доме, утв. постановлением Прави-
тельства РФ от 13.08.2006 № 491.

Поскольку в МКД, все помещения в кото-
рых принадлежат одному собственнику, 
отсутствует общее имущество собственни-
ков помещений, нормы Жилищного кодек-
са РФ в части организации проведения ка-
питального ремонта общего имущества 
в МКД на них не распространяются, и соот-
ветственно такие дома не подлежат вклю-
чению в региональную программу капиталь-
ного ремонта.

 * Извлечения из письма Минстроя России от 07.07.2014 № 12315-АЧ/04.
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Согласно п. 2 ч. 2 ст. 49 ГрК РФ жилыми 
домами блокированной застройки являются 
жилые дома с количеством этажей не более 
чем три, состоящие из нескольких блоков, 
количество которых не превышает десять 
и каждый из которых предназначен для про-
живания одной семьи, имеет общую стену 
(общие стены) без проемов с соседним бло-
ком или соседними блоками, расположен на 
отдельном земельном участке и имеет выход 
на территорию общего пользования.

Статьей 16 ЖК РФ определены виды жи-
лых помещений, имеющих отношение к по-
нятию «многоквартирный дом». В качестве 
главного квалифицирующего признака квар-
тиры в ч. 3 ст. 16 ЖК РФ указана возможность 
прямого доступа из квартиры в помещения 
общего пользования. Если из жилых помеще-
ний в доме нет прямого доступа в помещения 
общего пользования в таком доме, а есть 
выходы непосредственно на земельный уча-
сток, на котором расположен дом, то такие 
жилые помещения не являются квартирами, 
а дом не является многоквартирным.

В связи с тем что дома блокированной 
застройки не имеют в своем составе квартир, 
они не могут быть отнесены к МКД.

Таким образом, дома блокированной за-
стройки не подлежат включению в регио-
нальные программы КР.

К ак региональному оператору полу-

чить данные о площадях помещений 

в многоквартирных домах и их собствен-

никах?

Для выполнения возложенных на субъек-
ты РФ, муниципальные образования и ре-
гиональных операторов задач по учету 
фондов капитального ремонта, формируе-
мых собственниками помещений в МКД, 
требуются данные о собственниках помеще-
ний в МКД, которые содержатся в Едином 
государственном реестре прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним (ЕГРП).

В настоящее время механизм предостав-
ления информации о зарегистрированных 
правах на недвижимое имущество и сделках 

с ним может быть реализован несколькими 
способами:

1) региональный оператор получает за 
соответствующую плату доступ к информа-
ционному ресурсу ЕГРП, самостоятельно 
с использованием ключей доступа просма-
тривает сведения ЕГРП по домам и получает 
на платной основе сведения по каждой из 
выбранных квартир в режиме онлайн;

2) органы государственной власти субъ-
ектов РФ, органы местного самоуправления 
или многофункциональные центры на осно-
вании ч. 2 ст. 8 Федерального закона от 
21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним» (далее – Федеральный закон 
№ 122-ФЗ) запрашивают сведения ЕГРП по 
помещениям в МКД на безвозмездной осно-
ве; один запрос может быть оформлен сразу 
в отношении двух и более помещений, рас-
положенных в пределах территории субъек-
та РФ; на базе полученной информации 
формируется состав сведений, необходимых 
для работы регионального оператора в части 
начислений.

В соответствии с ч. 1 ст. 8 Федерального 
закона № 122-ФЗ орган, осуществляющий 
государственную регистрацию прав, не впра-
ве бесплатно предоставлять региональным 
операторам сведения о зарегистрированных 
правах на объекты недвижимого имущества.

Вместе с тем для решения указанной про-
блемы Минстрой России планирует подго-
товку изменений в действующее законода-
тельство, предоставляющих региональному 
оператору право получения информации из 
ЕГРП непосредственно и на безвозмездной 
основе.

Во зможно ли перечисление денежных 

средств с банковских счетов региональ-

ного оператора организациям, наделен-

ным функциями технического заказчика?

В соответствии с п. 3 ч. 1 ст. 180 ЖК РФ 
к функции регионального оператора отнесе-
но осуществление функций технического 
заказчика работ по капитальному ремонту 
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общего имущества в МКД, собственники по-
мещений в которых формируют фонды ка-
питального ремонта на счете, счетах регио-
нального оператора. Частью 2 той же статьи 
определено, что порядок выполнения регио-
нальным оператором своих функций, в т. ч. 
порядок осуществляемого им финансирова-
ния капитального ремонта, устанавливается 
законом субъекта РФ.

В соответствии с ч. 4 ст. 182 ЖК РФ за-
коном субъекта РФ могут быть предусмотре-
ны случаи, при которых функции техническо-
го заказчика работ по капитальному ремон-
ту МКД, собственники помещений в которых 
формируют фонды капитального ремонта на 
счете, счетах регионального оператора, мо-
гут осуществляться органами местного само-
управления и (или) муниципальными бюд-
жетными учреждениями на основании соот-
ветствующего договора, заключенного 
с региональным оператором.

На основании изложенного субъект РФ 
вправе определить порядок финансирования 
капитального ремонта через счета органов 
местного самоуправления и (или) муници-
пальных бюджетных учреждений, которым 
региональным оператором переданы функ-
ции технического заказчика работ по капи-
тальному ремонту. При этом порядок осу-
ществления перечисления средств с банков-
ских счетов регионального оператора ор-
ганизациям, которым в установленном 
порядке переданы функции технических 
заказчиков, рекомендуется отражать в до-
говорах, заключаемых между региональным 
оператором и указанными организациями на 
основании ч. 4 ст. 182 ЖК РФ.

Во зможно ли проведение капитально-

го ремонта общего имущества в МКД до 

срока наступления обязанности собствен-

ников по внесению взносов на капиталь-

ный ремонт?

Жилищным кодексом РФ не установлена 
зависимость проведения капитального ре-
монта общего имущества в МКД от срока 
наступления обязанности собственников 

помещений в МКД по уплате взноса на капи-
тальный ремонт.

В соответствии с ч. 2 ст. 189 ЖК РФ соб-
ственники помещений в МКД в любое время 
вправе принять решение о проведении капи-
тального ремонта общего имущества в доме 
по предложению лица, осуществляющего 
управление домом или оказание услуг 
и (или) выполнение работ по содержанию 
и ремонту общего имущества в доме, регио-
нального оператора либо по собственной 
инициативе.

Решением общего собрания собственни-
ков помещений в МКД о проведении капи-
тального ремонта общего имущества в МКД 
должны быть, в частности, утверждены ис-
точники финансирования капитального ре-
монта (ч. 5 ст. 189 ЖК РФ).

Частью 2 ст. 158 ЖК РФ установлено, что 
расходы на капитальный ремонт общего 
имущества в МКД финансируются за счет 
средств фонда капитального ремонта и иных 
не запрещенных законом источников.

Фонды капитального ремонта формиру-
ются из вносов на капитальный ремонт, про-
центов за задержку уплаты собственниками 
таких взносов и банковских процентов, на-
числяемых на сумму взносов (если фонд 
капитального ремонта формируется на спе-
циальном счете) (ч. 1 ст. 170 ЖК РФ).

К иным источникам финансирования ка-
питального ремонта, прямо упомянутым в за-
коне, относятся, в частности, дополнительные 
взносы, уплачиваемые собственниками в слу-
чае, предусмотренном ч. 1.1 ст. 158 ЖК РФ, 
средства государственной и муниципальной 
поддержки капитального ремонта.

То обстоятельство, что Жилищный ко-
декс РФ предусматривает ряд случаев, когда 
собственники помещений в МКД не несут 
обязанности по уплате взносов на капиталь-
ный ремонт (например, собственники поме-
щений в домах, не подлежащих включению 
в региональную программу КР), не означает 
запрета на уплату ими таких взносов на ос-
новании соответствующего решения общего 
собрания собственников помещений.
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