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Собственники помещений в многоквартирном
доме имеют как права, так и обязанности (Табл. 1).

Собственникам помещений в многоквартирном
доме, согласно статей 289 и 290 ГК РФ, а также
статьи 36 ЖК РФ, принадлежат на праве общей
долевой собственности помещения в данном доме,
являющиеся общим имуществом, которые предназ-
начены для обслуживания более одного индивиду-
ализированного помещения в данном доме. Это ос-
новной и единственный признак для отнесения
того или иного помещения к общему имуществу. К
общему имуществу относятся: лестничные площад-
ки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, ко-
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ридоры, технические этажи, чердаки, технические
подвалы. Приведённый в 36 статье список поме-
щений общего имущества не является ограничен-
ным и может быть расширен в зависимости от ти-
пологии дома и его состава. В доме могут быть и
иные помещения, являющиеся общим имуществом,
если они обслуживают более одного собственни-
ка. Кроме помещений к общему имуществу отно-
сятся конструктивные элементы дома, такие как
крыша, стены, фундамент, межэтажные перекры-
тия, инженерное оборудование, обслуживающее
также более одного индивидуализированного по-
мещения. Земельный участок в установленных гра-
ницах также является общей долевой собственно-
стью. В Москве пока ещё не выработан порядок
передачи земли в общую долевую собственность
собственников помещений. Однако, я могу согла-
ситься с мнением специалистов, что оформление
прав собственности на земельный участок явля-
ется прочной основой для предоставления долго-
срочных кредитов на проведение капитального ре-
монта многоквартирных домов.

Согласно той же статье ЖК РФ, только собствен-
ники помещений в многоквартирном доме имеют
исключительное право на общее имущество. Только
собственники помещений владеют, пользуются и в
установленных законом пределах распоряжаются
общим имуществом в доме. И никто другой не имеет
на это право.

Согласно статье 44 ЖК РФ общее собрание соб-
ственников помещений является единственным
органом управления домом. К компетенции обще-
го собрания относятся (реализация прав собствен-
ника):
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- принятие решений о реконструкции
дома (с расширением и надстройкой),
ремонте общего имущества - решения
принимаются не менее, чем 2/3 голосов
от общего числа голосов всех собствен-
ников;

- принятие решений об использовании
земельного участка - здесь также реше-
ния принимаются не менее, чем 2/3 го-
лосов от общего числа голосов всех соб-
ственников;

- принятие решений о передаче в
пользование общего имущества в доме -
решения принимаются аналогично;

- выбор способа управления и управ-
ляющей организации - решения прини-
маются большинством голосов от числа
голосов присутствующих на собрании
собственников и т.д.

При этом общее собрание собствен-
ников может быть проведено как в оч-
ной, так и в заочной форме голосова-
ния, т.е., путём сбора письменных реше-
ний собственников по тому или иному
вопросу, вынесенному на голосование.
Форма заочного голосования значи-

ях общего имущества). И такое действие
возможно только при реконструкции об-
щего имущества и только с согласия аб-
солютно всех собственников помещений.
Но это жёсткое по своей сути требование
распространяется только на тот случай,
когда уменьшается размер общего иму-
щества при отчуждении возникших в ре-
зультате реконструкции помещений, по
сравнению с размером общего имуще-
ства до его реконструкции. Если размер
помещений общего имущества не умень-
шается в результате реконструкции, то
согласие на отчуждение вновь построен-
ного помещения должны дать собствен-
ники, обладающие не менее, чем 2/3 го-
лосов.

Итак, чтобы реконструировать или
надстроить дом, необходимо получить со-
гласие собственников помещений, обла-
дающих не менее, чем 2/3 голосов от об-
щего числа голосов всех собственников.
Но если  в результате реконструкции
уменьшается размер общего имущества,
то все собственники помещений в доме
должны дать на это согласие.  В против-
ном случае передача в чью-либо соб-
ственность возникшего помещения будет
незаконной.

Исходя из сказанного, можно сделать
следующий вывод: обустройство мансар-
дного помещения на чердаке, влекущее
за собой уменьшение площади чердака,

тельно упрощает процедуру принятия
решений.

Исходя из смысла части 3 статьи 36
Жилищного кодекса, собственники поме-
щений вправе продавать или отчуждать
отдельные части общего имущества (здесь
речь идёт главным образом о помещени-
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и передача этого помещения в собствен-
ность инвестору практически не пред-
ставляется возможным, поскольку веро-
ятность получения на то согласия всех
собственников ничтожно мала.

Но это кажется на первый взгляд, если
данную задачу решать таким ортодок-
сальным способом. Давайте посмотрим
на эту проблему с другой стороны. Для
этого перейдём к обязанностям соб-
ственников помещений в многоквартир-
ном доме. К ним относятся следующие:

1. В соответствии со статьёй 210
ГК РФ собственник несёт бремя расхо-
дов по содержанию принадлежащего ему
имущества. В соответствии со статьёй 30
частью 3 ЖК РФ собственник помеще-
ния несёт бремя содержания принадле-
жащего ему помещения, а также общего
имущества в доме пропорционально
своей доле в праве на это общее имуще-
ство. А доля, как известно, пропорцио-
нальна площади принадлежащего ему
помещения.

2.  Исходя из смысла статей 154 и
158 ЖК РФ, собственник помещения
обязан нести расходы по содержанию и
ремонту, включая капитальный ремонт,
общего имущества. При этом малоиму-
щие граждане, являющиеся собствен-
никами помещений, имеют право на
получение бюджетных субсидий на оп-
лату жилого помещения и коммунальных
услуг. Однако, в городе Москве на пере-
ходный период пока ещё сохраняется
предоставление бюджетных дотаций на
содержание и ремонт жилья, поступаю-
щих непосредственно управляющим
организациям. В результате размер
платежей граждан уменьшается на ве-
личину этих дотаций.

В соответствии с законодательством
города Москвы, бюджетные дотации пре-
дусматриваются и на выборочный капи-
тальный ремонт жилых домов. Однако,
этих средств явно недостаточно.

Вместе с тем, Жилищным кодексом от-
ныне не предусмотрена обязанность ор-

ганов власти по предоставлению бюд-
жетных дотаций. Статьёй 165 ЖК уста-
новлено лишь право органов власти на
предоставление бюджетных дотаций на
капитальный ремонт многоквартирных
домов.

Задачи финансирования капитально-
го ремонта многоквартирных домов без
привлечения бюджетных средств и без
отселения жителей в условиях нового
Жилищного кодекса пока ещё до конца
не решены и, на первый взгляд, являют-
ся затруднительными. Да, действительно,
Жилищный кодекс требует перестройки
всей системы отношений в жилищно-ком-
мунальном хозяйстве, а это тянет за со-
бой необходимость изменения ментали-
тета как органов власти, так и жителей.

В этой связи, исходя из совокупнос-
ти изложенных факторов и поставлен-
ной задачи о возможности санации и
капитального ремонта жилых домов с
применением инвестиционных меха-
низмов, можно предложить апробиро-
вать на практике следующий вариант
её решения.

В городе Москве предлагается про-
работать новые механизмы мотивации
жителей как собственников помещений
на привлечение иных источников фи-
нансирования капитального ремонта
многоквартирных домов, кроме тради-
ционных бюджетных (Табл. 2). В прин-
ципе возможны три источника финан-
сирования капитального ремонта: бюд-
жетные дотации, средства собственни-
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ков помещений в доме, инвестиции при
строительстве мансард и надстроек. В
городе ещё предстоит разработать раз-
личные модели принятия решений по
применению тех или иных источников
финансирования.

Для начала такую работу целесообраз-
но провести в рамках экспериментов или
пилотных проектов в каком-либо районе или
административном округе,  основываясь на
определенных принципах.

В первую очередь, необходимо про-
вести мониторинг и инвентаризацию
всех многоквартирных домов, по кото-
рым наступил или наступает срок про-
ведения комплексного капитального
ремонта (на основе перечня домов,
включённых в титульный список).  По
результатам этой инвентаризации для
каждого дома готовится конкретный
бизнес-план определяющий возмож-
ность использования имеющихся источ-
ников самофинансирования капиталь-
ного ремонта. К ним могут относится
различные виды реконструкции без от-
селения жителей, а именно:

- строительство мансардных помеще-
ний в чердачном пространстве;

- надстройка дополнительного этажа
из облегченных конструкций;

- строительство дополнительной при-
стройки к дому.

Возможность надстроек или пристро-
ек, естественно, предварительно должна
быть согласована с соответствующими
органами.

В бизнес-плане рассчитывается инве-
стиционная составляющая, получаемая в
виде дохода от данного проекта в целях
дальнейшего использования этого дохо-
да на капитальный ремонт дома.

В рамках пилотного проекта вводится
следующая норма или правило предос-
тавления бюджетных дотаций, а именно:
бюджетные средства выделяются на ка-
питальный ремонт только тех жилых до-
мов, в которых отсутствует возможность
вышеназванного источника самофинан-
сирования капитального ремонта.

При этом среди жителей домов, где
по бизнес-плану определена инвести-
ционная составляющая капитального
ремонта, проводится необходимая ин-
формационно-разъяснительная работа.
Жителям разъясняются преимущества,

которые они получают при реализации
этого пилотного проекта. Главное пре-
имущество - это создание реального
источника самофинансирования капи-
тального ремонта дома, который в ко-
нечном итоге многие из жителей вынуж-
дены будут проводить за свой счёт по
причине недостатка бюджетного доти-
рования, ориентированного лишь на
малоимущих граждан. Собственники по-
мещений в таких домах уведомляются
также о необходимых сроках проведе-
ния капитального ремонта дома. При
этом собственникам предлагается в со-
ответствии с бизнес-планом принять ре-
шение о реконструкции (надстройке или
пристройке) здания, что позволит изыс-
кать средства на капитальный ремонт.
Одновременно собственниками прини-
мается решение о возможном уменьше-
нии размера общего имущества. Одна-
ко, при этом может не потребоваться по-
лучение согласия всех собственников,
ведь в проекте можно предусмотреть вы-
ход иных компенсационных площадей
общего имущества в других частях дома
при реконструкции, а также возмож-
ность строительства мансардного эта-
жа, не уменьшая размер общего имуще-
ства.

Следует подчеркнуть, что успех таких
пилотных проектов будет зависеть от эф-
фективности проведения соответствую-
щей целенаправленной информацион-
но-разъяснительной работы среди жи-
телей и получения поддержки с их сто-
роны. А такую поддержку можно будет
получить лишь при высоком качестве
всех проводимых работ с привлечени-
ем актива дома: товарищества соб-
ственников жилья, ЖСК или домового
комитета.

Вместе с тем, необходимо создать
организационную структуру для реали-
зации этих пилотных проектов. В орга-
низационной структуре должны уча-
ствовать префектуры, управы районов

и управляющие организации, включая
товарищества собственников жилья.
Здесь видится необходимость создания
специализированной организации в
каждом районе, которая будет осуще-
ствлять девелоперские функции, осуще-
ствлять менеджмент проектов, а также
будет являться неким буфером между
инвесторами, строительными и пред-
принимательскими организациями, с
одной стороны, и органами власти, с
другой.

Данные пилотные проекты будут спо-
собствовать развитию активности жите-
лей, повышению их ответственности как
собственников жилых помещений за ка-
питальный ремонт, преодолению их иж-
дивенческой позиции. Также это позво-
лит оптимизировать бюджетный про-
цесс, высвободить значительные бюджет-
ные средства для капитального ремонта
инвестиционно непривлекательных жи-
лых домов, внедрить новые подходы и ис-
точники самофинансирования капиталь-
ного ремонта инвестиционно привлека-
тельных домов.

Вместе с тем, при успешном развитии
таких пилотных проектов и поддержке
населения в дальнейшем возможно бу-
дет законодательно урегулировать дан-
ные процедуры.

Эту идею можно развивать и дальше,
рассматривая те возможности, которые
нам дают статьи 161 и 162 ЖК РФ, где
говорится об управлении многоквартир-
ными домами.

Специалисты Департамента жилищ-
ной политики и жилищного фонда горо-
да Москвы наработали значительный
опыт проведения общих собраний соб-
ственников помещений в многоквар-
тирных домах. В Москве уже сложилась
соответствующая инфраструктура  и се-
годня как никогда важна  практика ре-
ализации обязанностей собственников
помещений при капитальном ремонте
жилых зданий.

В Москве предлагается проработать новые механизмы
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