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Аннотация
Вашему вниманию представлен первый в России учебник для потребителей 

услуг ЖКХ. Специфические отраслевые темы рассказываются простым языком с 
иллюстрациями и доступными разъяснениями.

Азбука для потребителей услуг ЖКХ подготовлена в целях повышения грамот-
ности потребителей жилищно-коммунальных услуг, формирования хозяйственного 
отношения к общему имуществу в доме. Учебный материал содержит детальный 
разбор жилищного законодательства по таким вопросам, как: 
•	 состав общего имущества в многоквартирном доме, его содержание и текущий 

ремонт; 
•	 проведение общего собрания собственников; 
•	 предоставление коммунальных услуг; 
•	 организация и проведение капитального ремонта и т. д.

Азбука для потребителей услуг ЖКХ будет интересна всем, кто владеет и поль-
зуется собственностью в многоквартирном доме и желает улучшить свои знания 
по управлению  имуществом. Книга научит экономить плату за услуги, а именно — 
выступать грамотным заказчиком жилищных услуг, рационально использовать ком-
мунальные услуги, осуществлять энергосервисные мероприятия в многоквартирном 
доме.
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Глава 1. Введение

Глава 1 Введение
Кто-то проживает в индивидуальном жилом доме, а кто-то в квар-

тире многоквартирного дома. И в первом, и во втором случае жилье 
необходимо содержать, иначе оно ветшает, приходит в негодность, 
и в нем становится невозможно и опасно жить.

В первом случае содержание жилья может осуществляться собствен-
ником самостоятельно, поскольку им, как правило, владеет либо один 
собственник, либо несколько связанных между собой родственными 
отношениями людей. 

Во втором случае, чтобы обеспечить проживание большого числа 
людей в многоквартирном доме, необходимо наличие подъездов, 
лестничных клеток, лифтов и других элементов, являющихся общим 
имуществом собственников помещений в многоквартирном доме, 
которые нужно содержать в надлежащем техническом состоянии. 

Для того чтобы обеспечивать надлежащее содержание общего иму-
щества в многоквартирном доме и централизованное предоставление 
коммунальных ресурсов в многоквартирных и индивидуальных жилых 
домах, существует сфера жилищно-коммунального хозяйства (ЖКХ).

Необходимость объяснять предмет деятельности жилищно-ком-
мунального хозяйства связана с тем, что большинство собственников 
и нанимателей жилья на сегодняшний день имеют о нем, к сожалению, 
смутное представление. Среднестатистический житель многоквар-
тирного дома и по сей день считает, что всё то, что расположено за его 
квартирой (подъезд, лифт, двор), является заботой публичной власти, 
но никак не владельцев квартир в этом доме. 

Вместе с тем отношения в сфере жилищно-коммунального хозяй-
ства строятся на рыночных принципах, а это значит, что собственники 
должны научиться быть грамотными потребителями услуг для своего 
дома и уметь контролировать качество их предоставления.

Обо всем этом подробнее мы расскажем вам на страницах Азбуки 
для потребителей услуг ЖКХ.

Схема
Система ЖКХ

Собственники 
помещений

Организации, 
осуществляющие 

обслуживание жилого 
фонда и управление им

Ресурсоснабжающие 
организации

Государственные
и муниципальные надзорные

и регулирующие органы

Товарищества 
собственников 

жилья

Управляющие
организации

Организации, 
оказывающие 
коммунальные 

услуги
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Основные участники сферы ЖКХ
Жилищно-коммунальное хозяйство — сложная система, основан-

ная на имущественных отношениях. В нее входят и управляющие 
организации, и товарищества собственников жилья, и поставщики 
электроэнергии, тепла, горячей и холодной воды. В идеале главная 
цель всех звеньев этой системы — сделать так, чтобы в каждой квар-
тире всегда было тепло, светло, во дворе — чисто и уютно и, главное, 
чтобы собственникам жилья не приходилось платить за это слишком 
дорого. Что нужно сделать для того, чтобы достичь идеала? Этот вопрос 
мы и постараемся прояснить на страницах учебника.

Для начала разберемся с определениями, чтобы не возникло 
путаницы.

Собственник помещения в многоквартирном доме — лицо, имеющее 
в собственности жилое или нежилое помещение в многоквартирном доме.

Собственник помещения — это хозяин квартиры или, к примеру, 
салона-парикмахерской на первом этаже многоквартирного дома. 
Хозяин имеет подтверждающий документ на принадлежащее ему 
помещение. На сегодняшний день стандартный документ — это свиде-
тельство о праве собственности. Встречаются и другие виды документов, 
но они постепенно уходят в прошлое. Если же вы живете в муници-
пальной или съемной квартире, вы — наниматель помещения.

Управляющая организация — организация, которая на основании дого-
вора управления предоставляет услуги по содержанию и ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме, услуги по управлению им, а также 
предоставляет коммунальные услуги лицам, пользующимся помещениями 
в многоквартирном доме.

Свидетельство 
на собственность

Договор
социального найма

Договор
аренды

Жильцы имеют разные документы на квартиры

Где это
сказано?

ч. 2 ст. 162 Жилищного 
кодекса РФ
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Управляющую организацию мы привыкли называть управляю-
щей компанией (УК), ЖЭКом, ДУКом, ЖРП и т. д. Это компания, которая 
занимается содержанием и ремонтом общего имущества, управлением 
им, обеспечивает исправность инженерных систем и конструкций дома 
(крыш, подъездов, лифтов, электропроводки), осуществляет предостав-
ление качественных коммунальных услуг — словом, занимается всем, 
что нужно для нормальной жизни дома. Работает управляющая органи-
зация по договору управления. Примерная форма договора управления 
утверждена приказом Минстроя РФ № 411 от 31 июля 2014 г.

Ресурсоснабжающая организация — организация или индивидуальный 
предприниматель, осуществляющие продажу коммунальных ресурсов.

Ресурсоснабжающая организация — это поставщик коммуналь-
ных ресурсов. Такие организации превращают многоэтажный дом 
из бетонной коробки в истинно жилое помещение, подключая его 
к электричеству, газу, воде, отоплению. В разных регионах они могут 
называться по-разному.

Товарищество собственников жилья — некоммерческая организация, 
объединение собственников помещений в многоквартирном доме для сов-
местного управления общим имуществом, осуществления деятельности 
по его содержанию и ремонту и деятельности, направленной на пре-
доставление коммунальных услуг лицам, пользующимся помещениями 
в данном доме.

Товарищество собственников жилья — это некоммерческая 
организация. Цель ТСЖ — не извлечь выгоду, а управлять общим иму-
ществом, заниматься его содержанием и ремонтом, предоставлением 
коммунальных услуг. Следует отметить, что содержанием общего 

Ресурсоснабжающая организация — это поставщик коммунальных ресурсов

Где это
сказано?

ч. 1 ст. 135 Жилищного 
кодекса РФ

Где это
сказано?

п. 2 Правил предоставле-
ния коммунальных услуг 
собственникам и поль-
зователям помеще-
ний в многоквартирных 
домах и жилых до-
мов, утв. постановле-
нием Правительства РФ 
от 06.05.2011 г. № 354
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имущества ТСЖ может заниматься самостоятельно, имея в штате 
необходимых специалистов (сантехника, электрика, инженера), а может 
нанимать для этой цели управляющую или обслуживающую органи-
зацию. Стать членами ТСЖ могут только собственники жилья.

Исполнитель коммунальных услуг — организация или индивидуальный 
предприниматель, предоставляющие потребителю коммунальные услуги.

Исполнитель коммунальных услуг — это та компания (или инди-
видуальный предприниматель), которая непосредственно поставляет 
коммунальные услуги в квартиры или иные помещения дома. До стен 
дома это делают ресурсоснабжающие организации (РСО). От границ 
дома до каждого потребителя коммунальные услуги поставляет или 
управляющая компания (чаще), или те же РСО (в случаях, оговоренных 
законом).

Немалую роль в работе коммунального хозяйства играют и мест-
ные власти, и само государство. Подробно их функции и обязанности 
прописаны в статьях 12, 13, 14 Жилищного кодекса РФ.

Кто контролирует ЖКХ?
Сфера жилищных и коммунальных услуг касается каждого человека, 

поэтому она нуждается  в надзоре и контроле со стороны государства. 
Государственные и муниципальные органы следят за выполнением 
законов и подзаконных актов, и именно в них следует обращаться, если 
вы понимаете, что ваш дом обслуживают некачественно (или тарифы 
на коммунальные услуги оказались завышенными).

В России существует трехступенчатая система контроля за работой 
организаций, предоставляющих жилищные и коммунальные услуги.

Первая ступень — общественные и различные некоммерческие орга-
низации. Самым близким вам объединением собственников является 
совет вашего дома. Именно туда вам необходимо обращаться в первую 
очередь с жалобами и предложениями. Кроме того, существуют орга-
низации, защищающие права потребителей и осуществляющие обще-
ственный контроль. Их задача — разъяснять положения действующего 
законодательства, выявлять нарушения, давать советы, содействовать 
в подготовке заявлений в другие организации, обладающие админис-
тративными полномочиями.

Вторая ступень — муниципальные службы контроля. Осуществляют 
муниципальный контроль районные и городские администрации.

По умолчанию муниципальный жилищный контроль осуществля-
ется в тех многоквартирных домах, где имеются помещения, находя-
щиеся в муниципальной собственности. Однако в некоторых регионах 
органам местного самоуправления делегированы отдельные функции 
Государственной жилищной инспекции, более главного органа конт
роля (см. третью ступень). В этом случае муниципальный жилищный 
контроль может и должен осуществляться в отношении всего жилищ-
ного фонда.

Кроме контроля за деятельностью управляющих компаний и ресур-
соснабжающих организаций, а также рассмотрения жалоб жильцов, 

Где это
сказано?

п. 2 Правил предоставле-
ния коммунальных услуг 
собственникам и поль-
зователям помеще-
ний в многоквартирных 
домах и жилых до-
мов, утв. постановле-
нием Правительства РФ 
от 06.05.2011 г. № 354
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Администрация занимается межеванием земельных участков около 
домов, выдачей разрешений о переводе жилого помещения в нежилое, 
согласованием переустройства и перепланировки жилых помещений, 
заключением и изменением договоров социального найма, выдачей 
разрешений на вырубку зеленых насаждений и пр.

Для более подробного ознакомления с функциями Администрации 
вам необходимо посетить ее сайт.

Третья ступень — это государственный жилищный надзор и лицен-
зионный контроль. Государственный жилищный надзор — это дея-
тельность, направленная на предупреждение, выявление и пресечение 
нарушений требований законодательства к предоставлению жилищ-
ных и коммунальных услуг (ст. 20 Жилищного кодекса РФ). Лицен-
зионный контроль — это контроль за соответствием деятельности 
управляющих организаций лицензионным требованиям. С 1 мая 2015 
года все управляющие организации обязаны иметь лицензию на осу-
ществление деятельности по управлению многоквартирными домами. 
Осуществляет лицензионный контроль и жилищный надзор государ-
ственная жилищная инспекция. Именно эта организация занимается 
контролем за соблюдением правил содержания общего имущества 
собственников помещений в многоквартирном доме; осуществляет 
контроль за соответствием качества, объема и порядка предоставления 
коммунальных услуг (отопление, электро-, водо-, газоснабжение, водо-
отведение и другие) установленным требованиям законодательства; 
осуществляет контроль за проведением мероприятий по подготовке 
жилищного фонда к сезонной эксплуатации; осуществляет контроль 
за соблюдением порядка перевода жилых домов и жилых помещений 
в нежилые и пр.

Если у вас управляющая компания не справляется со своими 
обязанностями, если наступили холода, а в вашем доме до сих пор 
не включили батареи, если напор воды в кране постоянно слабый, 
а управляющая компания не спешит исправить эту ситуацию… Во всех 
сложных случаях, когда проблема не решается, необходимо писать 
обращение в ГЖИ.

Поэтому прямо сейчас найдите в интернете адрес ГЖИ в вашем 
регионе, уточните телефоны, приемные часы. Также ознакомьтесь 
с процедурой подачи обращений — в какой форме надо их подавать, 
на чье имя, сколько дней ждать ответа и пр. Хорошо, если на сайте 
ГЖИ вашего региона есть интернет-приемная. Вы сможете обращаться 
с жалобами через нее.

Координацию деятельности органов государственного жилищного 
надзора и органов муниципального жилищного контроля осуществляет 
Главный государственный жилищный инспектор РФ.

Тарифы на коммунальные услуги регулируются уполномоченным 
органом государственной власти субъекта РФ. В разных регио-
нах он может называться по-разному: Региональная энергетическая 
комиссия, Региональная Служба по тарифам, Управление по тарифам 
и ценам, Департамент по тарифам и т. д.

Чем эта организация полезна совету МКД? В нее можно обращаться 
по вопросам тарифов, за пояснением структуры тарифа и пр. Если, 
к примеру, вы обнаружили расхождение между тарифами на кон-
кретный вид ресурса (например, на холодную воду) в вашем регионе 

В России сущест-
вует трехступенча-
тая система контроля 
за работой организа-
ций, предоставляю-
щих жилищные и ком-
мунальные услуги

3-Я С Т У П Е Н Ь

2-Я С Т У П Е Н Ь

1-Я С Т У П Е Н Ь
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и тарифами, проставленными за этот вид ресурса в вашей квитанции, вы можете 
обратиться в эту организацию за разъяснениями.

Жилищные и коммунальные услуги

Сфера жилищно-коммунального хозяйства характеризуется предоставлением 
собственникам жилья двух видов услуг.

Жилищные услуги включают в себя всё, что необходимо для надлежащего 
содержания общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме. 
Конкретный перечень жилищных услуг согласовывается собственниками и управ-
ляющей организацией в договоре. К жилищным услугам, к примеру, относятся:

•	 содержание и ремонт общего имущества собственников помещений в много
квартирном доме (осмотры общего имущества, выявление повреждений и нару-
шений), в том числе санитарное содержание общего имущества (услуги дворника, 
услуги по уборке подъездов, их дезинсекции и дератизации, услуги по про-
чистке мусоропроводов). В 2015 году в Жилищный кодекс РФ внесены изменения, 
в результате которых плата за содержание общего имущества с апреля 2016 года 
будет включать в себя также плату за коммунальные услуги, потребляемые в про-
цессе использования общего имущества в многоквартирном доме. Рассчитыва-
ется такая плата исходя из величины потребления, рассчитанной по нормативу; 

•	 услуги по управлению общим имуществом и общими денежными средствами 
(прием, хранение и передача технической документации, ведение электронного 
паспорта многоквартирного дома и т. д.).

Ответственность за надлежащее оказание жилищных услуг в отношении много
квартирного дома в первую очередь несут сами собственники помещений в нем. Вме-
сте с тем они вправе выбрать один из трех способов управления своим домом, тем 
самым обеспечив квалифицированное предоставление жилищных услуг выбранной 
организацией. Это может быть управляющая организация, ТСЖ либо лицо, которое 
было выбрано собственниками, реализовавшими в своем доме непосредственное 
управление (подробнее смотрите главу 3 данного учебника).

Коммунальные услуги. 
Все коммунальные услуги легко запомнить, их всего шесть. Это:

•	 горячее водоснабжение;

•	 холодное водоснабжение;

•	 водоотведение;

•	 электроснабжение;

•	 газоснабжение;

•	 отопление.

За поставку коммунального ресурса до границы многоквартирного дома всегда 
отвечает ресурсоснабжающая организация. В рамках многоквартирного дома ответ-
ственность за предоставление коммунальной услуги несет ее исполнитель. Это 
может быть управляющая организация или товарищество собственников жилья 
при наличии у них заключенного с ресурсоснабжающей организацией договора 
поставки коммунального ресурса.

Нередки случаи, когда ресурсоснабжающие организации предоставляют комму-
нальные услуги собственникам напрямую (без посредников). В этом случае ресурсо-
снабжающие организации отвечают за качество коммунальных услуг до конечного 
потребителя.
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Собственник: какие у него права и обязанности?
Собственник жилья — это его хозяин, владелец. При этом собст-

венника следует отличать от жильца. Жильцами многоквартирного 
дома могут являться не только собственники, но члены их семей, 
а также наниматели помещений в доме.

Быть собственником помещения — большая ответственность. Вла-
делец квартиры имеет право сдавать ее внаем, продать, подарить, 
завещать и т. д. Однако надо понимать, что квартира — это не дом 
в деревне, она окружена такими же квартирами со своими собствен-
никами, поэтому распоряжаться своей квартирой каждый владелец 
имеет право только таким образом, чтобы не нарушить законные права 
и интересы соседей.

Отличительной особенностью многоквартирного дома является то, 
что в нем существуют два вида имущества: личное (квартиры, офисы) 
и общее (например, лестничные клетки, лифты, крыши, подвалы).

А в коммунальной квартире возникает еще один вид имущества — 
это общее имущество в коммунальной квартире (общие кухня, коридор, 
санузел).

Общее имущество в многоквартирном доме

В силу ч. 1 ст. 36 Жилищного кодекса РФ к общему имуществу соб-
ственников помещений в многоквартирном доме относятся:
• 	 лестничные площадки, лестницы, лифты отнесены к общему иму-

ществу, поскольку они предназначены для прохода (или проезда) 
всех собственников к своим квартирам;

• 	 место, где размещается лифт, называется лифтовой шахтой. Кроме 
нее в доме может быть вентиляционная шахта — она тоже считается 
общим имуществом;

• 	 технический этаж (нужен для размещения инженерного оборудо-
вания и прокладки коммуникаций); он может быть расположен 
в нижней (техническое подполье), верхней (технический чердак) 
или в средней части здания;

• 	 в некоторых многоквартирных домах имеются помещения, пред-
назначенные для удовлетворения социально-бытовых потреб-
ностей жильцов. Это колясочные, комнаты отдыха, спортзалы, 
танцевальные классы — разумеется, если ими могут пользоваться 
все жильцы. Если же в вашем доме на первом этаже кто-то выкупил 
две квартиры и перестроил их под платный спортзал, эти помеще-
ния не являются общим имуществом — у них есть свой собственник;

• 	 крыша также считается общим имуществом. В жилищной терми-
нологии она определяется как «верхняя ограждающая конструкция 
здания, выполняющая несущие, гидроизолирующие и теплоизоли-
рующие функции»;

• 	 ограждающие несущие и ненесущие конструкции дома. Прежде 
всего, к ним относятся стены. Кроме того, в соответствии с дан-
ным принципом к общему имуществу относится балконная плита. 
Следует понимать, что в составе балкона именно плита относится 
к общему имуществу. Содержание парапета, застекленной части 
балкона и козырька собственник осуществляет самостоятельно, 
поскольку это его личное имущество;

Где это
сказано?

ч.1 ст. 209 Гражданского 
кодекса РФ, ст. 30 Жи-
лищного кодекса РФ

Важно
знать

Принцип, по которому 
объекты причисляются 
к общему имуществу 
в многоквартирном доме: 
они предназначены для 
обслуживания более од-
ной квартиры или же яв-
ляются ограждающими 
конструкциями.
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• 	 технический подвал также относится к общему имуществу всех 
собственников помещений в многоквартирном доме, поскольку слу-
жит для вентиляции подпольного пространства под помещениями 
первого этажа, а также для размещения инженерного оборудования 
и коммунальных сетей дома;

• 	 земельный участок — это территория, предназначенная для экс-
плуатации и обслуживания многоквартирного дома. На земельном 
участке располагаются дом, элементы благоустройства и иные, 
предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустрой-
ства данного дома объекты.

Элементами благоустройства являются, например, площадки для 
сушки белья, чистки одежды, ковров и предметов домашнего обихода; 
площадки для отдыха взрослых; детские игровые и спортивные пло-
щадки с озеленением и необходимым оборудованием для летнего 
и зимнего отдыха детей.

Иные, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благо-
устройства данного дома и расположенные на указанном земельном 
участке объекты — дополнительные строения (собственный источник 
теплоснабжения вне здания, коллективные автостоянки, гаражи, дет-
ские и спортивные площадки и т. п.).

По общему правилу всё, что находится на земельном участке, 
является общим имуществом собственников помещений в много
квартирном доме. Существуют и исключения: общим имуществом 
не являются коммунальные сети, проходящие вне дома, а также муни-
ципальные дороги.

Трансформаторные подстанции, возведенные за счет средств иного 
собственника, расположенные во дворах, также не переходят в общее 

Схема «Общее имущество в многоквартирном доме»*

Помещения в доме, 
не являющиеся частями 
квартир и предназна-
ченные для обслужи-
вания более одного 
помещения в доме, в том 
числе межквартирные 
лестничные площадки, 
лестницы, лифты, лиф-
товые и иные шахты, 
коридоры, технические 
этажи, чердаки, подвалы, 
в которых имеются инже-
нерные коммуникации, 
иное обслуживающее 
более одного помещения 
в доме оборудование 
(технические подвалы)

Помещения, не при-
надлежащие отдель-
ным собственникам 
и предназначенные для 
удовлетворения соци-
ально-бытовых потреб-
ностей собственников 
помещений, включая 
помещения, предназна-
ченные для организации 
их досуга, культурного 
развития, детского 
творчества, занятий 
физической культурой 
и спортом и подоб-
ных мероприятий

Крыши, ограждающие 
несущие и ненесущие 
конструкции дома, 
механическое, элек-
трическое, санитарно-
техническое и иное 
оборудование, находя-
щееся в доме за пре-
делами или внутри 
помещений и обслу-
живающее более 
одного помещения

Земельный участок, 
на котором расположен 
дом, с элементами озеле-
нения и благоустройства, 
иные, предназначен-
ные для обслуживания, 
эксплуатации и благоу-
стройства дома и распо-
ложенные на земельном 
участке объекты

*	Перечень общего имущества собственников помещений в много­
квартирном доме закреплен также в пп. 2–9 Правил содержания 
общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных 
постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 г. № 491

Совет

Прежде чем купить квар-
тиру в доме, уточните, 
что входит в состав об-
щего имущества собст-
венников этого много
квартирного дома 
и за содержание чего вам 
ежемесячно придется 
платить. 
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имущество собственников. Кроме того, собственники помещений обя-
заны обеспечить беспрепятственный доступ третьих лиц к объектам, 
расположенным на земельном участке, которые не являются общим 
имуществом.

Инженерные коммуникации в многоквартирном доме признаются 
общим имуществом в многоквартирном доме при наличии единст-
венного, но очень важного признака: они должны обслуживать более 
одного помещения в многоквартирном доме.

Это могут быть:
•	 система отопления со всеми устройствами;
•	 внутридомовая система водоснабжения со всеми устройствами: 

стояками, ответвлениями от них (до первого отключающего устрой-
ства). Кроме того, общим имуществом считаются коллективные 
приборы учета холодной и горячей воды и всё механическое, элек-
трическое и прочее оборудование, расположенное на этих сетях;

•	 внутридомовая система водоотведения со всеми устройствами — 
до первых стыковых соединений;

•	 внутридомовая система газоснабжения со всеми устройствами — 
до запорного крана (отключающего устройства);

•	 внутренняя система электроснабжения со всеми устройствами — 
до индивидуальных, общих (квартирных) приборов учета электри-
ческой энергии;

•	 внутридомовые информационно-коммуникационные сети.

Полный перечень
общего имущества собствен-
ников помещений в много­
квартирном доме можно 
прочитать в пп. 2–9 Правил 
содержания общего имущест-
ва в многоквартирном доме, 
утвержденных постановле-
нием Правительства РФ от 
13.08.2006 г. № 491

ОБЩЕЕ ИМУЩЕСТВО
Содержание и текущий ремонт 
входят в обязанности 
управляющей компании.

ИМУЩЕСТВО 
СОБСТВЕННИКА
Ремонт и содержание являются 
обязанностью собственника 
помещения.

В составе балкона 
именно плита отно-
сится к общему иму-
ществу. Содержание 
парапета, застеклен-
ной части балкона и 
козырька собственник 
осуществляет самосто-
ятельно, поскольку это 
его личное имущество



14

Глава 1. Введение

Для заметок
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Глава 2

Где это
сказано?

ст. 44 Жилищного 
кодекса РФ

Общее собрание собственников 
помещений.  
Совет многоквартирного дома 
и его председатель
Что решается на общем собрании 
собственников помещений?

Главным органом, принимающим решение по всем основным 
вопросам в многоквартирном доме, является общее собрание собст-
венников помещений в данном доме.

Решения, принятые на собрании, являются обязательными для всех 
собственников.

Только посредством голосования собственников на общем собра-
нии может быть:
•	 избран способ управления домом;
•	 принято решение о реконструкции дома, строительстве хозяй-

ственных построек и других зданий, сооружений на земельном 
участке МКД (например, решение о строительстве детской пло-
щадки на земельном участке МКД);

•	 избран способ формирования фонда капитального ремонта и окон-
чательно утвержден размер взноса на капитальный ремонт;

•	 принято решение о получении кредитов или займов на капиталь-
ный ремонт;

•	 принято решение об использовании системы ГИС ЖКХ или иных 
информационных систем при проведении общего собрания собст-
венников помещений в многоквартирном доме в форме заочного 
голосования;

•	 принято решение о пределах использования земельного участка, 
на котором расположен дом (например, решение об ограниче-
нии въезда на земельный участок МКД только для собственников 
помещений);

•	 принято решение о пользовании общим имуществом собственников 
МКД (например, о размещении рекламных конструкций на доме);

•	 принято решение о текущем ремонте общего имущества в много
квартирном доме;

•	 принято решение об определении лиц, которые от имени собст-
венников помещений в многоквартирном доме уполномочены 
на заключение договоров об использовании общего имущества 
собственников помещений на условиях, определенных общим 
собранием.

Данный перечень не является исчерпывающим, к компетенции 
общего собрания Жилищным кодексом могут быть отнесены и иные 
вопросы.

Важно
знать

Сегодня к общему собра-
нию собственников мно-
гие относятся как к скуч-
нейшим мероприятиям 
советских времен, на ко-
торые мало кому нрави-
лось ходить. Однако это 
очень опасное заблужде-
ние. Собственник квар-
тиры, который упорно иг-
норирует «общий сбор», 
рискует однажды обна-
ружить, что в его дворе 
появилась большая ав-
топарковка, а платежи 
за капремонт выросли 
втрое. «Почему?!» — вос-
кликнет он возмущенно. 
«Так решили на общем со-
брании»,— ответят ему, 
и он обязан будет это ре-
шение выполнять.
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В 2015 году в Жилищный кодекс РФ внесены изменения, расширя-
ющие компетенцию общего собрания собственников помещений. Так, 
посредством голосования собственников теперь может быть принято 
решение о наделении совета дома полномочиями решать вопросы, 
касающиеся текущего ремонта общего имущества. Также общее собра-
ние вправе принять решение о предоставлении председателю совета 
дома дополнительных полномочий по решению текущих вопросов, 
возникающих в его деятельности, но не входящих в компетенцию 
общего собрания собственников

Как проводится общее собрание 
собственников помещений?

Существуют два вида собраний собственников помещений: годовое 
общее и внеочередное.

Годовое общее собрание — обязательное, собственники не имеют 
права отказаться от его проведения. А вот решать, в какие сроки его про-
водить, какие вопросы на нем обсуждать, — прерогатива инициаторов.

В июне 2015 года в Жилищный кодекс РФ приняты поправки, кото-
рые устанавливают, что собственники помещений обязаны проводить 
годовое общее собрание в течение 2-го квартала года, следующего 
за отчетным. Иной срок может устанавливаться решением общего 
собрания собственников.

Внеочередное собрание — добровольное. В случае необходимо-
сти инициировать его может любой собственник в данном много
квартирном доме. К примеру, молодые мамы могут решить, что им 
во дворе очень нужна детская площадка, и инициировать проведение 
собрания, чтобы обсудить, возможна ли ее установка. Или к председа-

Органы местного
самоуправления

Cобственники
помещений

Председатель
совета дома

Внеочередное собрание 
собственников может 
инициировать любой
собственник, живу-
щий в доме, или управ-
ляющая компания

Где это
сказано?

ст. 45 Жилищного ко-
декса РФ
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телю совета дома может обратиться фирма с предложением разместить 
на стене дома рекламный баннер. Прежде чем дать положительный 
или отрицательный ответ, председатель должен провести голосова-
ние по данному вопросу. Собственник, который инициирует общее 
собрание, должен подготовить все необходимые документы для его 
проведения.

В июне 2015 года в действующее законодательство внесены изме-
нения, в результате которых собственники, обладающие не менее чем 
10 % квадратных метров от площади всех помещений в доме, получили 
право обратиться в управляющую организацию или ТСЖ с заявлением 
об оказании содействия в проведении общего собрания. В нем должны 
быть сформулированы вопросы для внесения в повестку дня собрания. 
Получив такое заявление, управляющая организация или ТСЖ обязаны:
•	 уведомить всех собственников о проведении общего собрания; 
•	 оформить документы по результатам проведения собрания;
•	 обеспечить ознакомление всех собственников с итогами голосова-

ния по вопросам повестки дня.

Но чтобы требовать от управляющей организации или ТСЖ содейст-
вия в проведении собраний, собственники заранее на общем собрании 
обязаны определиться также и с порядком финансирования расходов 
управляющей организации или ТСЖ на их проведение. При этом 
следует отметить, что у собственников остается возможность органи-
зовывать общее собрание самостоятельно. Пользоваться помощью УК, 
ТСЖ или нет — дело собственников. 

Также в Жилищный кодекс РФ внесены изменения, в результате 
которых управляющая организация получила право инициировать 
проведение общего собрания собственников практически по всем 
вопросам, отнесенным к его компетенции. Исключение составляют 
собрания с повесткой дня по выбору управляющей организации 
или смене способа управления многоквартирным домом.

Не любое собрание можно назвать правомочным. Если пять моло-
дых мам поговорили, сидя на лавочке, о детской площадке — это лишь 
разговор, не более. Для того чтобы решения собрания имели силу, 
в нем должны участвовать собственники, обладающие не менее чем 
50 % голосов. Тогда можно сказать, что собрание имеет кворум. Для 
принятия некоторых (особых) решений требуется голосование собст-
венников, обладающих не менее чем ²⁄₃ голосов в многоквартирном 
доме. Такие случаи оговорены в ч.1 ст. 46 Жилищного кодекса.

На годовом общем собрании кворум не набрался? Значит, его при-
дется проводить повторно. А вот если на внеочередное пришло меньше 
половины собственников, это уже сами инициаторы будут решать, 
проводить им повторный сбор или отказаться от своей идеи.

Уведомление об общем собрании нужно оформить надлежащим 
образом и довести до сведения собственников не позднее чем за 10 
дней до даты проведения. В нем обязательно должна содержаться:

1	 Информация о том, кто созывает собрание.

2	 Информация о форме проведения (в очной или заочной 
форме).

3  	 Дата, место и время проведения собрания или (если речь идет 
о заочном голосовании) дата начала и окончания приема решений 

Совет

Существует много спо-
собов проинформировать 
жильцов о планируемом 
собрании. Как показы-
вает практика, наиболее 
успешные — это:

а) направить уведомле-
ние о собрании каждому 
собственнику заказным 
письмом;

б) вручить каждому соб-
ственнику уведомление 
лично в руки, под роспись;

в) повесить объявление 
на 1-м этаже каждого 
подъезда (но такой вари-
ант возможен, если его 
одобрили на предыдущих 
общих собраниях).

Где это
сказано?

ст. 45 Жилищного 
кодекса РФ
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собственников и точный адрес и место, куда нужно будет отправлять свои «бюллетени» 
(например, дом номер 4, подъезд 1, 1-й этаж, помещение ТСЖ).

4	 Повестка дня собрания.

5	 Информация о том, как и где познакомиться с материалами, по которым и будет идти 
обсуждение (например, адрес сайта компании, которая занимается установкой детских 

площадок и готова поставить один из своих городков в вашем дворе).

Решения общего собрания собственников многоквартирного дома

Для того чтобы решение общего собрания собственников было принято, оно должно набрать 
более 50 % голосов от числа тех, кто участвует в собрании. Но существуют вопросы, решение 
по которым принимается не менее чем двумя третями голосов всех собственников помещений 
в данном доме, а не только тех, кто пришел на собрание. К ним относятся вопросы, указанные 
в п.п. 1–3.1. ч. 2 ст. 44 Жилищного кодекса:
•	 вопросы о реконструкции многоквартирного дома, строительстве хозяйственных построек;
•	 вопросы, связанные с организацией и проведением капремонта;
•	 вопросы о порядке использования земельного участка (например, ставить ли во дворе хок-

кейную коробку, организовывать ли гостевую автостоянку и т. д.);
•	 вопросы о том, каким образом может быть использовано общее имущество собственни-

ков помещений многоквартирного дома (в том числе и о размещении на доме рекламных 
конструкций);

•	 вопрос о том, кого от имени всех собственников уполномочить на заключение договоров 
о пользовании общим имуществом (например, договора на размещение рекламы на стене 
дома).

собственники,
пришедшие 
на собрание 
и проголосовавшие 
«ЗА»

собственники,
пришедшие 
на собрание 
и проголосовавшие 
«ПРОТИВ»

собственники,
пропустившие 
собрание

Для принятия некоторых (особых) решений требуется голосование собственников, 
обладающих не менее чем ²⁄₃ от общего числа голосов

Тема собрания
•	 работа совета дома
•	 текущий ремонт
•	 порядок собраний
•	 другие вопросы

Обозначения Тема собрания
•	 реконструкция дома
•	 капремонт
•	 использование 

земельного участка
•	 кредит
•	 другие вопросы

Результат
голосования

Решение принято
должно быть более 50 % от числа  
голосов собственников, принявших 
участие в собрании

Решение не принято
Для принятия решения необходимо 
не менее ²⁄₃ от общего числа голосов 
собственников помещений.
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Голосование на общем собрании собственников

Собственник помещения имеет право голосовать как лично, так 
и через своего представителя. Правда, устного поручения проголосо-
вать за другого человека будет недостаточно. Бюллетень представи-
телю собственника выдадут, только если он предоставит нотариально 
удостоверенную доверенность.

Как заполнять бюллетень?  Разумеется, в бюллетене, как и при любом 
голосовании, нужно четко определять  свою позицию. Если галочки 
поставлены и возле пункта «да», и возле пункта «нет», бюллетень при-
знается недействительным. Точнее, недействительным только в том 
вопросе, где есть ошибка. Допустим, на голосование выставили три 
вопроса. По двум человек ответил четко: либо «да», либо «нет», а в тре-
тьем ошибся, поставив сразу две галочки. Тогда его голос по первым 
двум вопросам учитывается, по третьему — нет.

За несовершеннолетних до 18 лет голосуют родители или иные 
законные представители (опекуны, попечители).

После того, как голоса подсчитаны, необходимо оформить протокол 
(он подписывается председателем и членами счетной комиссии).

В протоколе о результатах очного голосования должны быть 
указаны:
а) дата, время и место проведения собрания;
б) сведения о лицах, принявших участие в собрании;
в) результаты голосования по каждому вопросу повестки дня;
г) сведения о лицах, проводивших подсчет голосов;
д) сведения о лицах, голосовавших против принятия решения собра-

ния и потребовавших внести запись об этом в протокол.

Затем инициатор общего собрания в десятидневный срок должен 
оповестить о принятом решении всех жильцов. Это можно сделать 
посредством размещения копии протокола в месте, определенном 
общим собранием (например, в подъезде на первом этаже дома). Сам 
протокол и решения по вопросам, поставленным на голосование, также 
хранятся в месте, определенном на общем собрании.

В результате принятых в июне 2015 года изменений в  Жилищный 
кодекс РФ протокол общего собрания собственников получил статус 
официального документа.  Теперь подделка результатов голосования 
влечет за собой уголовную ответственность, а инициатор собрания 
обязан предоставлять копию протокола в управляющую организацию 
или ТСЖ, а также размещать в системе ГИС ЖКХ (подробнее о ней 
можно узнать в соответствующем параграфе учебника).

Можно ли оспорить решения общего собрания?
После вступления решения в силу ни один собственник помещения 

в многоквартирном доме не вправе уклониться от его исполнения 
(даже если человек не присутствовал на собрании). Однако собствен-
ник помещения в многоквартирном доме может попытаться в суде 
оспорить решение, которое приняли на общем собрании. Подать в суд 
может владелец квартиры, который голосовал против принятого реше-
ния, или тот, кто вообще не присутствовал на собрании, а о решении 
узнал постфактум.

Важно
знать

Бывает так, что, со-
бравшись вместе для об-
суждения, например, не-
обходимости установки 
лавочек возле подъездов, 
жители, что называется, 
слово за слово переходят 
к теме расширения пар-
ковки, а затем решают: 
пожалуй, нам нужны 
шлагбаумы, чтобы соседи 
не имели привычки парко-
ваться в нашем дворе. 
Так вот, решение о шлаг-
баумах на данном собра-
нии принимать нельзя — 
оно не было изначально 
внесено в повестку. Если 
уж собрались говорить 
о лавочках, голосовать 
можно только по этому 
вопросу. Для шлагбаумов 
нужно созывать новое 
собрание.

Интересно
знать!

Как считать голоса? 
Этот вопрос часто за-
дают жители домов. До-
пустим, собственница 
одной двухкомнатной квар-
тиры — одинокая пенси-
онерка, а собственники 
соседней, такой же двух-
комнатной, — муж, жена 
и их несовершеннолетний 
сын. Получается, что у пен-
сионерки один голос, а у се-
мьи — три? 
Нет, это неверно. Голоса 
распределяются не по чи-
слу владельцев собствен-
ности, а по метражу, ко-
торым владеет каждый 
собственник. Поэтому го-
лос пенсионерки будет 
«весить» ровно столько, 
сколько три голоса семьи 
(напомним, решения за не-
совершеннолетних детей 
принимают их родители 
или опекуны). А вот, напри-
мер, голос ее соседки, соб-
ственницы трехкомнат-
ной квартиры, окажется 
еще «весомее».
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Решение общего собрания может быть признано недействительным, 
если оно принято с нарушением Жилищного кодекса и нарушает права 
и законные интересы собственника. Суд с учетом всех обстоятельств 
дела вправе оставить в силе обжалуемое решение, если голосование 
указанного собственника не могло повлиять на результаты голосова-
ния, допущенные нарушения не являются существенными и приня-
тое решение не повлекло за собой причинение убытков указанному 
собственнику.

 ПРИМЕР  Пожалуй, не найдется председателя совета дома или ТСЖ, которому 
не был бы знаком типаж «скандальный жилец». С такими людьми сложно, они вечно 
всем недовольны и уверены, что их ущемляют, игнорируют и обманывают. При этом скан-
далисты неплохо разбираются в юридических тонкостях и могут зацепиться за любые, 
самые мелкие, огрехи в протоколе, чтобы потом подать в суд. Для того чтобы решение 
не было оспорено, важно досконально соблюдать процедуру голосования и проведения 
собрания в целом.

Заявление об обжаловании решения собственник может подать 
в течение шести месяцев после того, как он узнал (или должен был 
узнать) о решении собрания. Впрочем, если суд сочтет, что нарушение 
было несущественным, а голос обиженного собственника (даже если 
бы он принимал участие в голосовании) всё равно никак не повлиял 
бы на итоговый результат, иск будет оставлен без удовлетворения.

Но решение собрания суд может признать и недействительным. 
При этом недействительное решение может быть либо ничтожным, 
либо оспоримым.

Ничтожное решение признается недействительным в любом слу-
чае, подаст кто-либо в суд с целью его оспаривания или нет. Например, 
это было решение по вопросу, который не включался в повестку дня 

Совет

Если вы понимаете, что 
решение на собрании было 
принято с нарушением 
процедуры и что его мо-
гут оспорить в суде, объ-
являйте еще одно вне-
очередное собрание 
собственников и прини-
майте на нем важное для 
вас решение в соответст-
вии со всеми нормами. 
В этом случае можно 
быть уверенным, что ре-
шение не будет оспорено.

Бюллетень признается недействительным только в том вопросе, 
где есть ошибка. Правильно заполненный пункт засчитывается за голос.
Исправления в бюллетене возможны, если при этом однозначно 
можно сделать вывод о волеизъявлении собственника

Бюллетень

Да Нет
1.	 Установить шлагбаум 

на въезде во двор

Да Нет2.	 Поручить Иванову А. А. 
подготовить план 
благоустройства двора

Да Нет3.	 Поручить УК выполнить 
текущий ремонт подъезда

Голос засчитан

Голос засчитан

Голос не засчитан

Где это
сказано?

ст. 181.5 Гражданского 
кодекса РФ
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(исключение здесь одно: если в собрании приняли участие абсолютно 
все владельцы помещений). Или если оно было принято на собрании, 
не имеющем кворума. Или, например, вопрос вообще не относился 
к компетенции собрания. Или (что тоже бывает) решение противоречит 
нормам правопорядка и нравственности.

Оспоримое решение, как следует из названия, в принципе имеет 
право на существование, но выглядит (или было принято) весьма 
неоднозначно. Например, кворум на собрании был, но созывали собст-
венников совсем не так, как положено по закону, да и по самой форме 
проведения есть большие вопросы. Либо протокол был оформлен 
с большими огрехами. Оспоримое решение признается недействи-
тельным только по решению суда.

Собрание в заочной форме: как его провести?
Стопроцентная явка на общее собрание всех собственников поме-

щений — это мечта любого председателя совета многоквартирного 
дома. Но, как показывает практика, собрать всех жителей дома в одно 
время и в одном месте бывает практически невозможно. Добиться 
даже пятидесятипроцентного кворума — задача почти невыполнимая.

Но поскольку решения все-таки принимать надо, инициаторы 
собраний всё чаще выбирают иную форму — заочное голосование. 
В этом случае убеждать кого-то из соседей в собственной правоте или 
объяснять что-то придется путем раздачи письменных материалов. 
При этом заочное голосование можно провести только после безре-
зультатного проведения очного собрания с идентичной повесткой дня.

Проходит заочное собрание таким образом: инициативная  группа 
жильцов разносит по квартирам бюллетени, в которых обозначены 
вопросы повестки собрания. Собственники помещений знакомятся 
с ними, в течение определенного времени обдумывают свое решение, 
а затем, проголосовав, приносят бюллетени в установленное место 
либо отдают их представителям счетной комиссии.

Голосуя за или против, собственник должен не только поста-
вить галочку, но и указать:
а)	сведения о себе как участнике голосования;
б)	сведения о документе, подтверждающем право собственности 

на помещение.

Заочное собрание можно провести только после того, как по той же 
самой повестке инициативная группа уже пыталась провести общее 
очное собрание — но не набрала кворума.

Как и при очном собрании, инициатор заочного собрания должен 
оповестить о нем собственников как минимум за 10 дней до раздачи 
бюллетеней, а затем в десятидневный срок вывесить на общее обозре-
ние решение собрания.

Результат заочного голосования тоже нужно оформлять протоколом.

В протоколе о результатах заочного голосования должны быть 
указаны:
а)	дата, до которой принимались бюллетени для голосования;
б)	сведения о лицах, принявших участие в голосовании;
в)	результаты голосования по каждому вопросу повестки дня;

Где это
сказано?

ст. 181.4 Гражданского 
кодекса РФ

Где это
сказано?

ст. 47 Жилищного 
кодекса РФ

Где это
сказано?

ч. 5 ст. 181.2  
Гражданского кодекса РФ
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г)	сведения о лицах, проводивших подсчет голосов;

д)	сведения о лицах, подписавших протокол.

Очно-заочная форма проведения собрания

В 2015 году в Жилищный кодекс РФ внесены изменения, в резуль-
тате которых у собственников помещений в многоквартирном доме 
появилась еще одна форма проведения собрания — очно-заочная. При 
такой форме жители обсуждают на очном собрании поставленные 
вопросы, принимают какие-то решения по этим вопросам, а также 
имеют право подумать над своим решением несколько дней (период 
обдумывания оговаривается отдельно и заносится в протокол) и при
нести свое решение, оформленное в письменном виде, по указанному 
в протоколе адресу (который тоже оговаривается отдельно).

Совет многоквартирного дома

Несмотря на то, что самые важные решения принимаются только 
на общем собрании собственников помещений, для решения текущих 
вопросов собственники должны выбрать совет многоквартирного дома 
и его председателя.

И совет дома, и его председатель выбираются на общем собрании. 
При этом нужно учитывать, что если у жильцов так и не появится совет 
и председатель, этим вопросом озадачатся уже органы местного само-
управления (как правило, районная администрация). Представители 
органов местного самоуправления должны будут созвать внеочередное 
собрание и все-таки убедить жителей выбрать совет и председателя 
либо создать в доме товарищество собственников жилья.

Совет многоквартирного дома:

1	 Обеспечивает выполнение решений общего собрания собственни-
ков помещений в многоквартирном доме.

2	 Выносит на общее собрание обсуждение наиболее важных вопро-
сов: какой ремонт требуется дому, каким образом проводить его 
текущее «обслуживание», как распорядиться землей во дворе и т. д.

3	 Предлагает жителям различные варианты управления домом, 
содержания и ремонта жилья.

4	 Представляет собственникам заключение по условиям проектов 
договоров, предлагаемых для рассмотрения на общем собрании.

5	 Осуществляет контроль за оказанием услуг и (или) выполнением 
работ по управлению многоквартирным домом.

6	 Каждый год на общем собрании собственников совет МКД отчиты-
вается о проделанной работе.

Кроме совета, на общем собрании собственники могут выбрать еще 
и комиссии (их же имеет право созвать и совет МКД), которые нужны 
для решения какого-либо конкретного вопроса. Например, в комиссию 
по посадке клумб могут войти жители, которые хорошо разбираются 
в цветах.

Важно
знать

Совет многоквартирного 
дома может действо-
вать только в конкрет-
ном многоквартирном 
доме. Выбрать один со-
вет на два или три дома 
нельзя, это запрещено за-
коном. А вот сколько че-
ловек должно входить 
в совет — это уже ре-
шают сами собственники. 
Как правило, в него созы-
вают одного-двух пред-
ставителей от подъезда. 
Избирается совет один 
раз в два года, но, если ра-
ботает плохо, его можно 
переизбрать досрочно.
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Председатель совета многоквартирного дома
Председатель совета многоквартирного дома координирует работу 

совета многоквартирного дома.
Председатель имеет право еще до общего собрания жильцов 

вести переговоры с управляющей организацией о переходе дома 
под ее управление, об условиях договора, которые компания готова 
предложить. Результат своих переговоров председатель озвучивает 
на собрании, и собственники коллективно решают, соглашаться 
на предложенные условия или нет. Таким образом, без одобрения 
собрания заключить договор председатель не имеет права.

После одобрения условий договора управления на общем собра-
нии председатель совета дома на основании доверенности, выданной 
собственниками помещений в многоквартирном доме, подписывает 
договор.

Кроме того, председатель совета многоквартирного дома выпол-
няет следующие функции:
•	 контролирует, насколько успешно управляющая компания справ-

ляется со своими обязанностями, подписывает акты приемки работ, 
нарушения периодичности исполнения услуг (например, в договоре 
оговорено, что мусор должен вывозиться ежедневно, а по факту 
машина приезжает три раза в неделю) и т. д.;

•	 если работы управляющей организацией выполняются плохо, 
направляет в органы местного самоуправления обращение 
о невыполнении управляющей компанией ее обязательств перед 
жильцами;

•	 на основании доверенности выступает в суде от имени собственни-
ков по делам, связанным с управлением многоквартирным домом, 
предоставлением коммунальных услуг.

Быть председателем совета многоквартирного дома нелегкий труд. 
Ежедневно приходится сталкиваться с множеством вопросов, тратить 
свое время на решение общих задач и проблем. Поэтому собственники 
могут определить меры поощрения председателя и/или членов совета 
многоквартирного дома посредством принятия соответствующего 
решения на общем собрании. С принятием в июне 2015 года Федераль-
ного закона 176-ФЗ возможность провести собрание с соответствующей 
повесткой дня прямо предусмотрена Жилищным кодексом.

Важно
знать

Председателя совета 
многоквартирного дома 
избирают на общем со-
брании жильцов из числа 
тех, кто является членом 
совета МКД. 
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Для заметок
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Глава 3 Способы управления много
квартирным домом

Самый главный вопрос, который предстоит решить собственникам 
помещений, — это каким способом будет управляться их дом.

Напомним, таких вариантов три:
•	 непосредственное управление самими собственниками;
•	 управление товариществом собственников жилья (ТСЖ), жилищ-

ным кооперативом (ЖК) или иным специализированным потре-
бительским кооперативом (СПК);

•	 управление управляющей организацией.

Выбор способа управления многоквартирным домом — это основа, 
на которой затем будет выстраиваться вся дальнейшая система содер-
жания и ремонта дома. Прежде чем выносить на голосование тот 
или иной вариант, нужно очень внимательно просчитать все плюсы 
и минусы каждого способа управления.

Непосредственное управление 
многоквартирным домом

Данный способ может быть реализован только в доме, количество 
квартир в котором составляет не более чем тридцать. В доме, где более 
тридцати квартир, непосредственное управление реализовано быть 
не может.

Отличительной особенностью данного способа является то, что 
между потребителями и поставщиками коммунальных услуг (ком-
паниями, которые обеспечивают тепло, электроэнергию, воду и т. д.) 
не существует посредников. Собственники помещений напрямую 

УК

Управление
управляющей

компанией

Управление ТСЖ
или кооперативом

Непосредственное
управление

Существует три варианта управления многоквартирным домом

Важно
знать

Решение о том, каким 
способом будет управ-
ляться дом, принимают 
сами собственники на об-
щем собрании.
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заключают договоры с ресурсоснабжающими организациями и отдель-
ными квитанциями сами оплачивают коммунальные услуги.

При непосредственном управлении собственники на общем собра-
нии принимают решение, с кем заключить договоры на оказание услуг 
и выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества.

Чтобы не объявлять общее собрание по текущим вопросам, собст-
венники могут выбрать одного из них или иное лицо, которое будет 
представлять их интересы и обладать правом подписи. Для этого ему 
необходимо получить письменную доверенность от всех или большин-
ства собственников.

Плюсы непосредственного управления:
•	 коммунальные ресурсы жители оплачивают напрямую поставщи-

кам, минуя посредников;
•	 полномочия по управлению общим имуществом остаются 

у собственников;
•	 не возникает расходов на оплату услуг по управлению общим 

имуществом.
Минусы непосредственного управления:
•	 в доме, где меньше 30 квартир, может быть сложно найти того, 

кто сможет (и согласится) взять на себя ответственность по заклю-
чению договоров от лица всех собственников;

•	 нет профессионального управления общим имуществом;
•	 собственникам бывает сложно договориться между собой и найти 

подрядчиков по выполнению работ по содержанию и ремонту 
общего имущества;

•	 в случае если не выбрано уполномоченное лицо, контроль за каче-
ством работ со стороны всех или нескольких собственников может 
приводить к конфликтам между ними.

Управление товариществом 
собственников жилья (ТСЖ)

Товарищество собственников жилья — это некоммерческая органи-
зация. Ее цель — не заработать деньги, а обеспечить дому качественное 
управление с регулярными ремонтами, хорошим содержанием общего 
имущества и постоянным наличием воды, тепла, электроэнергии 
и других коммунальных услуг.

Товарищество собственников жилья — это юридическое лицо. Для 
его создания необходимо пройти государственную регистрацию как 
юридического лица и получить все соответствующие документы. 
Работа ТСЖ определяется нормами Жилищного кодекса. ТСЖ несет 
ответственность за предоставление как жилищных, так и коммуналь-
ных услуг.

 ПРИМЕР  Зачастую председатели ТСЖ, оправдываясь перед жителями, говорят: «Мы 
не виноваты в том, что контейнеры для мусора переполнены, это компания по вывозу 
мусора плохо работает!» На самом деле виноватых нужно искать именно в ТСЖ: 
они обязаны приложить все усилия (вплоть до смены компании-подрядчика), чтобы 
все услуги предоставлялись точно в срок.

Где это
сказано?

ч. 3 ст. 164 Жилищного 
кодекса РФ

Где это
сказано?

ч. 1 ст. 135 Жилищного 
кодекса РФ
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Содержать общее имущество ТСЖ может двумя способами:

1	 Самостоятельно, имея в штате всех необходимых специалистов 
(инженера, слесаря-сантехника, электрика, плотника, дворника, 
уборщицу, инженера, бухгалтера, паспортиста и т. п.), причем спе-
циалисты могут быть из числа жильцов в данном доме, лишь бы 
они могли обеспечить своевременные действия по содержанию 
жилья и пресечение аварийных ситуаций.

2	 Наняв подрядчика — управляющую или обслуживающую 
организацию.

Как создать ТСЖ?
Перед тем как создать ТСЖ, необходимо продумать структуру 

и финансовый план его деятельности. Для того чтобы узнать, во сколько 
обойдется содержание жилья, если в доме будет создано ТСЖ, необхо-
димо посчитать все расходы данной организации за месяц и разделить 
эту сумму на площадь всех жилых и нежилых помещений в много
квартирном доме. Так вы узнаете размер платы за содержание общего 
имущества на один квадратный метр своей квартиры.

Если инициатор или инициативная группа собственников посчи-
тают такой вариант приемлемым, то необходимо подготовить доку-
менты для проведения общего собрания и продумать кандидатуры 
в органы управления ТСЖ и контрольно-ревизионные органы: прав-
ление, его председатель, а также ревизионная комиссия.

За создание ТСЖ и утверждение его Устава должны проголосовать 
собственники, обладающие более чем половиной квадратных метров 
в общей площади жилых и нежилых помещений в данном доме. После 
этого начинается этап оформления бумаг.

Государственная регистрация товарищества собственников жилья 
на сегодняшний день осуществляется в форме регистрации товари-
щества собственников недвижимости.

управляющая
организация

специалисты

ТСЖТСЖ может или само-
стоятельно нанимать 
специалистов для об-
служивания дома, или 
пригласить управля-
ющую организацию

Где это
сказано?

ч. 2.2 ст. 161 Жилищного 
кодекса РФ

Где это
сказано?

ст. 136 Жилищного 
кодекса РФ
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Для того чтобы пройти государственную регистрацию ТСЖ, 
нужно предоставить в налоговую инспекцию:
•	 заявление на государственную регистрацию, заверенное у нота

риуса;
•	 протокол общего собрания собственников помещений, на котором 

принято решение о создании ТСЖ и о принятии его устава;
•	 устав ТСЖ;
•	 сведения о лицах, проголосовавших на собрании за создание ТСЖ, 

о принадлежащих им долях в праве общей собственности.
Как только будет пройдена процедура государственной регистра-

ции ТСЖ, оно становится юридическим лицом. У каждого ТСЖ должна 
быть печать со своим наименованием, расчетный счет в банке, другие 
реквизиты. Важный момент: в одном доме может работать только одно 
ТСЖ. В России запрещено создание одного ТСЖ на несколько много
квартирных домов. За исключением случая, когда многоквартирные 
дома расположены на земельных участках, имеющих общую границу, 
инженерные сети, иные общие объекты.

В случае банкротства ТСЖ отвечает по своим обязательствам всем 
своим имуществом. При этом нужно понимать, что имущество собст-
венников, их квартиры, а также общее имущество в многоквартирном 
доме в состав имущества ТСЖ не входят. Если банкротство вдруг слу-
чилось у одного из членов товарищества, ТСЖ за него ответственности 
не несет. Также сами члены ТСЖ не отвечают по долгам товарищества.

Органы управления ТСЖ
Товарищество собственников жилья, как любая организация, 
имеет свои органы управления. К ним относятся:
•	 общее собрание членов ТСЖ;
•	 председатель правления;
•	 правление.

Общее собрание членов ТСЖ является высшим органом управле-
ния товарищества и созывается в порядке, установленном статьями 146, 
45-48 Жилищного кодекса, уставом товарищества. Перечень вопросов, 
которые решаются на общем собрании, включает в себя:
•	 принятие решений о наиболее важных организационных вопросах 

ТСЖ (избрание правления, членов ревизионной комиссии, рассмо-
трение жалоб на их действия, утверждение устава, определение раз-
мера вознаграждения председателя и членов правления, принятие 
решения о реорганизации или ликвидации ТСЖ);

•	 принятие решений о финансовой деятельности ТСЖ (установление 
размеров обязательных платежей и взносов членов товарищества, 
утверждение сметы доходов и расходов и отчетов об их исполнении, 

Важно
знать

Главный документ ТСЖ 
— это его устав, в кото-
ром прописываются все 
основные права и обязан-
ности членов ТСЖ, сфера 
его деятельности и т. д. 
Сегодня можно найти 
образцы уставов ТСЖ 
в Интернете, также за-
частую типовые образцы 
предоставляют админис-
трации районов. Поэтому, 
прежде чем писать устав, 
следует внимательно 
прочитать несколько раз-
ных вариантов, чтобы 
выбрать наиболее подхо-
дящий для вашего дома. 

Интересно
знать!

Порой возникают случаи, когда никто из собственников не хочет заниматься 
деятельностью ТСЖ. В этом случае членам ТСЖ  нужно его ликвидировать. 
Возможно ли это? Да, возможно. Для этого необходимо провести общее собра-
ние членов ТСЖ и принять решение о его ликвидации и создании ликвидацион-
ной комиссии. Далее действовать придется так, как описано в гражданском 
кодексе относительно ликвидации любого юридического лица.

Кроме того, в ч. 2 ст. 141 Жилищного кодекса прописано еще одно основание, 
по которому ТСЖ можно ликвидировать: число квадратных метров, принадле-
жащих членам ТСЖ, меньше половины площади всех жилых и нежилых помеще-
ний в МКД. 
В этом случае собственники обязаны принять решение о ликвидации ТСЖ.

Где это
сказано?

ст. 146, 45–48 Жилищного 
кодекса РФ, ч. 2 ст. 145 Жи-
лищного кодекса РФ
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привлечение заемных средств, определение направлений использо-
вания доходов от хозяйственной деятельности ТСЖ).

Важно понимать, что возможность проведения общего собрания 
членов ТСЖ не отменяет необходимости проводить в многоквартирном 
доме общее собрание собственников помещений по вопросам, отнесенным 
к исключительной компетенции такого собрания. Например, вопросы 
организации и проведения капитального ремонта общего имущества 
в МКД не могут быть решены на общем собрании членов ТСЖ. Для приня-
тия по ним решений необходимо созывать общее собрание собственников.

Правление товарищества собственников жилья — это исполни-
тельный орган, он подчиняется общему собранию членов ТСЖ. Поэ-
тому наиболее важные вопросы решаются на собрании, а те вопросы, 
которые в соответствии с Жилищным кодексом и уставом не относятся 
к компетенции общего собрания собственников и общего собрания 
членов ТСЖ, могут решаться правлением ТСЖ.

Избирать членов правления можно на любой срок в пределах двух 
лет. Как правило, выборы назначают либо раз в год, либо раз в два года.

Заседания правления созывает председатель (кстати, его можно 
выбирать на правлении, а можно — на общем собрании членов ТСЖ, 
какой вариант выбрать — дело самих членов товарищества собствен-
ников жилья, однако выбранный способ должен быть зафиксирован 
в уставе).

Для того чтобы решения правления считались законными, на его 
заседании должна присутствовать как минимум половина членов 
правления. Если больше половины собравшихся проголосовало 
за какое-либо предложение, оно считается принятым. После голосо-
вания необходимо оформить протокол, который должны подписать 
председатель и секретарь заседания.

Обязанности правления ТСЖ

1	 Соблюдать законодательство и требования устава ТСЖ.

2	 Контролировать своевременность оплаты взносов членами 
ТСЖ.

3	 Составлять годовые сметы расходов и доходов ТСЖ, отчеты о финан-
совой деятельности, предоставлять их общему собранию ТСЖ для 
утверждения.

4	 Заключать договоры на обслуживание, эксплуатацию и ремонт 
общего имущества в доме.

5	 Нанимать и увольнять работников для обслуживания дома.

6	 Вести реестр членов товарищества, бухгалтерию, делопро-
изводство.

7	 Созывать и проводить общее собрание членов ТСЖ.

8	 Выполнять иные обязанности, вытекающие из устава ТСЖ.

Председатель правления ТСЖ — лицо выборное. Как уже гово-
рилось, его могут избирать члены правления, а могут все члены ТСЖ 
на общем собрании. Срок работы председателя обговаривается в уставе 
товарищества. Его задачи — координировать работу правления и ТСЖ 
в целом. Кроме того, он разрабатывает нормативные документы: 

Важно
знать

Собственники поме-
щений в доме, которые 
не являются членами 
ТСЖ, не могут быть вы-
браны в правление. Кроме 
того, запрещено изби-
рать в правление чле-
нов ревизионной комиссии 
товарищества и членов 
ТСЖ, которые работают 
в органах управления ор-
ганизации, с которой 
ТСЖ заключило договор 
об обслуживании.

Где это
сказано?

ст. 148 Жилищного 
кодекса РФ

Где это
сказано?

ст. 149 Жилищного 
кодекса РФ

Интересно
знать!

Если дом еще только по-
строен и вводится в экс-
плуатацию, на первых по-
рах его содержанием обязан 
заниматься застройщик 
или управляющая компа-
ния, которую он сам выбе-
рет. Но затем проводится 
открытый конкурс, на ко-
тором и выбирается по-
стоянная управляющая 
компания. Временный до-
говор может действовать 
не дольше 3 месяцев.
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правила внутреннего распорядка ТСЖ (утверждаются эти правила 
на общем собрании), положение об оплате труда наемных работников 
и т. д.

Ревизионная комиссия (ревизор) ТСЖ избирается на общем 
собрании членов ТСЖ. Максимальный срок работы комиссии — 2 
года, затем должны последовать перевыборы. Главная ее задача — как 
минимум раз в год проводить ревизии финансовой деятельности ТСЖ 
и давать отчет членам товарищества о результатах. Кроме того, реви-
зионная комиссия составляет заключение на сметы различных работ, 
разработанные правлением.

Плюсы ТСЖ:
•	 денежные средства собственников аккумулируются на расчетном 

счете ТСЖ и расходуются только на нужды дома;
•	 возможность самостоятельно нанимать организации или работни-

ков для содержания, ремонта и обслуживания общего имущества. 
Для выполнения некоторых работ товарищество может привлекать 
на договорной основе граждан, проживающих в этом доме. Таким 
образом, частично может быть решена проблема занятости неко-
торых жильцов;

•	 возможность переизбрания правления в случае его неудовлетво-
рительной работы;

•	 ТСЖ может открыть на себя специальный счет для проведения 
капитального ремонта;

•	 ТСЖ само определяет, что ремонтировать в доме, когда и в каком 
порядке проводить ремонтные работы, собственники сами выби-
рают материалы для ремонта, устанавливают порядок сбора денеж-
ных средств на эти нужды.

Недостатки ТСЖ:
•	 главный недостаток — это «неидеальность» жильцов: далеко не все 

жители вовремя платят за коммунальные услуги, из-за этого нару-
шается финансовая устойчивость ТСЖ;

•	 ТСЖ может быть выгодно в условиях крупного многоквартирного 
дома; если квартир мало, содержание дома для собственников ока-
зывается слишком дорогим удовольствием;

•	 на практике председателем ТСЖ может стать недобросовестный 
человек.

Управление управляющей организацией (УО)
Это самый распространенный способ управления домами — 

все работы по содержанию и ремонту большинства многоэтажек 
в нашей стране проводятся специалистами УО.

Жилищный кодекс РФ требует, чтобы управляющая компания 
выполняла абсолютно все работы, которые предусмотрены минималь-
ным перечнем и заказаны ей собственниками по договору. При этом 
УК может нанимать другие подрядные организации, но всю ответст-
венность за качество услуг несет именно она.

Для того чтобы начать работать с управляющей организацией, 
необходимо сначала заключить с ней договор. Для этого нужно, чтобы 
на общем собрании собственники сами выбрали, какой организа-

Важно
знать

Председателю правления 
не нужна доверенность 
от членов ТСЖ на то, 
чтобы подписывать пла-
тежные документы и со-
вершать сделки, которые 
не требуют одобрения 
со стороны правления 
или общего собрания чле-
нов ТСЖ.

Интересно
знать!

ТСЖ — это юридическое 
лицо со всеми вытекаю-
щими отсюда последстви-
ями. Об этом председатели 
ТСЖ и члены правления 
зачастую забывают, ис-
кренне считая, что за их 
ошибки им «ничего не бу-
дет». Между тем в реаль-
ности за этим следует се-
рьезная ответственность. 
Размер штрафов за на-
рушения в жилищно-ком-
мунальной сфере доходит 
до 250 тысяч рублей. 

Где это
сказано?

ч. 2, 3. ст. 161, ч. 2 ст. 162 
Жилищного кодекса РФ
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ции они готовы доверить управление, и утвердили условия договора. 
В реальности же часто бывает, что жителям дома так и не удается 
собраться вместе и обсудить эту важную проблему.

Чтобы дом все-таки не остался «бесхозным», роль инициатора 
общего собрания берут на себя органы местного самоуправления. Если 
собственники самостоятельно не выбирают управляющую организа-
цию, то последняя определяется по результатам конкурса.

Управляющая компания должна приступить к своим обязанностям 
в течение тридцати дней после заключения договора.

Существенные условия договора управления много­
квартирным домом — так называются те моменты, без достижения 
согласия по которым договор считается незаключенным.

Жилищный кодекс РФ устанавливает, что в договоре управления 
многоквартирным домом в обязательном порядке должны быть согла-
сованы следующие условия:

1	 состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении 
которого будет осуществляться управление, и адрес такого дома;

2	 перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имуще-
ства в многоквартирном доме, порядок изменения такого перечня, 
а также перечень коммунальных услуг, которые предоставляет 
управляющая организация;

3	 порядок определения цены договора, размера платы за содержание 
и ремонт жилого помещения и размера платы за коммунальные 
услуги, а также порядок внесения такой платы;

4	 порядок осуществления контроля за выполнением управляющей 
организацией ее обязательств по договору управления.

Помимо существенных условий, предусмотренных законодатель-
ством, таковыми являются любые условия, по которым собствен-
ники решили достичь соглашения с УК. Например, помимо условий 
о порядке контроля за деятельностью УК, собственники могут настоять 
на утверждении конкретной формы годового финансового отчета.

Сроки заключения договора могут быть разными. Закон предо-
ставляет довольно большой разброс: от 1 года до 5 лет. Правда, на 5 лет 
договор можно заключать, только если собственники выбрали управ-

Если собственники са-
мостоятельно не выби-
рают управляющую ор-
ганизацию, последняя 
определяется по ре-
зультатам конкурса

Где это
сказано?

ч. 4–8.1 ст. 161 
Жилищного кодекса РФ

Где это
сказано?

ч. 5 ст. 162 Жилищного 
кодекса РФ
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ляющую компанию на общем собрании. Если же управляющая органи-
зация выбрана для дома по итогам конкурса, проведенного органами 
местного самоуправления, максимальный срок договора не может 
превышать 3 лет.

Плюсы управляющей компании:
•	 домом управляют профессионалы;
•	 расценки на управление бывают невысокими даже для небольших 

домов;
•	 жильцы могут влиять на качество услуг (жаловаться на свою УК 

в Жилинспекцию либо досрочно ее менять);
•	 собственникам нужно меньше тратить времени и сил на содержание 

и ремонт своего дома, достаточно участвовать в общих собраниях 
не реже 1 раза в год.

Минусы управляющей компании:
•	 собственникам труднее проследить, на что именно тратятся их 

деньги;
•	 УК может разориться или обанкротиться, соответственно, все нако-

пленные деньги жителей уйдут «в никуда»;
•	 собственникам трудно согласовать условия договора, которые 

в большей степени защищали бы их права;
•	 возможно неисполнение договорных отношений.

Лицензирование деятельности по 
управлению многоквартирными домами

С мая 2015 года ни одна управляющая компания не может предла-
гать свои услуги, если у нее нет лицензии. Лицензирование деятель-
ности включает в себя два аспекта:

1	 Выдача лицензии.

2	 Контроль за соответствием организации или индивидуального 
предпринимателя лицензионным требованиям.

Для того чтобы получить лицензию, управляющая организа-
ция и ее руководитель должны соответствовать определенным 
требованиям:
•	 регистрация организации или индивидуального предпринимателя 

на территории Российской Федерации;
•	 наличие у руководителя организации или индивидуального пред-

принимателя квалификационного аттестата, который выдается ему 
в случае успешной сдачи квалификационного экзамена на право 
осуществлять руководство организацией, осуществляющей управ-
ление многоквартирными домами;

•	 отсутствие у руководителя организации или индивидуального 
предпринимателя неснятой или непогашенной судимости за пре-
ступления в сфере экономики, тяжкие и особо тяжкие преступления;

•	 организация не подвергалась процедуре аннулирования лицензии 
на право управления многоквартирными домами;

•	 руководитель организации или индивидуальный предприниматель 
не подвергались процедуре дисквалификации;

•	 раскрытие организацией информации о своей деятельности.

Важно
знать

Договор управления мо-
жет быть расторгнут 
раньше оговоренного 
срока. Причины этого:

1. Соглашение сторон.

2. Решение суда при су-
щественном нарушении 
договора управляющей 
компанией или собствен-
никами помещений.

3. Общее собрание соб-
ственников помеще-
ний приняло решение 
о расторжении договора 
с управляющей организа-
цией и выборе новой ком-
пании (подробно об этом 
сказано в ч. 8.2 ст. 162 
Жилищного кодекса РФ).

4. Одна из сторон подала 
заявление о том, что она 
не намерена  продолжать 
работу по договору, за два 
месяца до прекращения 
действия договора.
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Решение о выдаче лицензии или об отказе в ее выдаче принимает лицензионная 
комиссия, созданная в субъекте РФ. В составе лицензионной комиссии не менее чем 
одну треть занимают представители саморегулируемых организаций, общественных 
объединений, иных некоммерческих организаций.

Следит за соответствием деятельности управляющей организации лицензионным 
требованиям Государственная жилищная инспекция.

При этом лицензионные требования к деятельности компании, получившей 
лицензию, шире, чем те, которые предъявляются к соискателю.

Если компания в течение года получает два предписания об устранении нару-
шений по одному многоквартирному дому и не исполняет их — она теряет право 
на управление этим домом. Если площадь таких домов больше 15 % площади всех 
домов, которыми управляет УК, она лишается лицензии на управление домами, а ее 
руководитель дисквалифицируется на определенный срок. Лицензия аннулируется 
по решению суда на основании рассмотрения заявления Государственной жилищ-
ной инспекции.

Несмотря на наличие неисполненных предписаний, собственники на общем 
собрании могут принять решение о продолжении работы с действующей органи-
зацией. В этом случае лицензия не отзывается.

В течение пятнадцати дней со дня получения уведомления от Государственной 
жилищной инспекции о прекращении действия лицензии орган местного само
управления созывает общее собрание собственников для решения вопроса о выборе 
способа управления многоквартирным домом. Если собственники не принимают 
решения или собрание не имеет кворума, орган местного самоуправления в трех-
дневный срок объявляет конкурс на получение права управления таким домом.
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Для заметок
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Глава 4

Где это
сказано?

п. 10 Правил содержа-
ния общего имущества 
в многоквартирном доме, 
утвержденных Постанов-
лением Правительства 
РФ № 491 от 14.05.2013 
года

Жилищные услуги
В предыдущих главах вы уже узнали, чем жилищные услуги отли-

чаются от коммунальных.

Однако само понятие «жилищные услуги» очень емкое. Несмотря 
на то, что в квитанциях на оплату ЖКУ практически все они учиты-
ваются в одной строчке «содержание и ремонт жилья», в реальности 
таких услуг много. И важно уметь разбираться, насколько качественно 
(и действительно ли в полном объеме) организации выполняют свои 
обязательства перед жильцами.

 ПРИМЕР  Зачастую от сотрудников УК можно услышать: «Мы не занимаемся 
избавлением дома от крыс и мышей, вызывайте специальные службы!» Между тем 
прочищать мусоропровод, проводить дезинсекцию и дератизацию — это одна из прямых 
обязанностей управляющих компаний.

Что входит в содержание дома?
Существуют специальные требования к техническому и санитарно-

эпидемиологическому состоянию общего имущества, в соответствии 
с которыми оно должно содержаться.

По этим требованиям любой жилой дом должен быть надежным 
и безопасным для жизни и здоровья жильцов. Жилые и нежилые поме-
щения, а также помещения общего пользования и земельный участок 
должны быть доступными для пользования. Все инженерные коммуни-
кации, коллективные приборы учета и т. д. должны исправно работать. 
Кроме того, содержание общего имущества в многоквартирном доме 
должно обеспечивать поддержание архитектурного облика здания.
Итак, минимальный перечень работ, которые входят в понятие 
«содержание общего имущества», выглядит таким образом:

1	 Осмотр общего имущества. Его проводят собственники помеще-
ний и представители управляющих компаний или ТСЖ, которые 
могут выявить возможные несоответствия, угрожающие жизни 
и здоровью жителей.

2	 Осмотры и поддержание готовности внутридомовых систем холод-
ного водоснабжения, горячего водоснабжения, водоотведения, 
электроснабжения.

3	 Поддержание температуры и влажности в подъездах, на лестничных 
клетках и т. д. в соответствии с нормой.

4	 Уборка подъездов и дворов.

5	 Вывоз мусора. УК или ТСЖ обязаны обустроить специальное 
место, куда жители могли бы выбрасывать использованные 

ртутьсодержащие лампочки. Передавать их специальным органи-
зациям, которые имеют право утилизировать такого рода отходы, — 
тоже обязанность управляющих компаний.

6	 Уход за деревьями, клумбами, кустарниками во дворе.

С апреля 2016 года плата за содержание общего имущества будет 
включать в себя также плату за коммунальные ресурсы, потребляе-
мые при использовании общего имущества в многоквартирном доме. 

Где это
сказано?

Постановление Прави-
тельства РФ от 3 апреля 
2013 г. № 290 «О мини-
мальном перечне услуг 
и работ, необходимых 
для обеспечения над-
лежащего содержа-
ния общего имущества 
в многоквартирном доме, 
и порядке их оказания 
и выполнения»
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Размер платы формируется на общем собрании собственников исходя 
из объемов коммунального ресурса, необходимого для надлежащего 
содержания общего имущества, или по нормативу.

Еще раз следует подчеркнуть, что приведенный список — это лишь 
минимальный набор обязательств УК. Собственники помещений не 
имеют права заказывать управляющей компании объем работ меньше, 
чем отражено в указанном перечне, а управляющая компания или 
ТСЖ не вправе отказаться от каких-то из вышеперечисленных работ. 
По согласованию с управляющей организацией собственники могут 
заказать дополнительные услуги и работы (например, охрану дома, 
содержание придомовой парковки и т. п.), однако следует помнить, что 
за повышенный уровень комфорта придется больше платить. Размер 
платы за услуги и работы по содержанию общего имущества устанав-
ливается на общем собрании собственников с учетом перечня услуг 
исходя из предложений управляющей организации по их стоимости. 
Установить размер платы в одностороннем порядке собственники 
не имеют права. Если собственников не устраивает перечень услуг 
по содержанию общего имущества или их стоимость, предлагаемые 
конкретной УК, и если не получается договориться, то необходимо 
рассмотреть предложения других управляющих организаций и выбрать 
подходящую.

Собственники помещений имеют право в любое время затребовать 
у УК перечень работ и информацию о том, с какой периодичностью 
они проводились. Организация обязана предоставить эти сведения 
в течение 5 рабочих дней (заключая договор, этот срок можно сделать 
более коротким).

Существует минимальный объем работ УК, меньше которых собственники не 
имеют права заказывать, а УК не вправе отказаться от каких-то из эти работ

1. Осмотр общего имущества

2. Осмотр внутридомовых систем

3. Поддержание температуры
и влажности

4. Уборка подъездов и дворов

5. Вывоз мусора

6. Уход за деревьями и клумбами

Интересно
знать!

Управляющая компания 
или ТСЖ действительно 
должны следить за чисто-
той и техническим со-
стоянием дома. Но это 
не значит, что они ответ-
ственны абсолютно за все 
поломки, которые могут 
произойти в обслуживае-
мом доме.

В пункте 15 Правил содер-
жания общего имущества 
в многоквартирном доме 
указывается, какие именно 
работы должны проводить 
сами собственники поме-
щений. Это:

• ремонт квартирных две-
рей, а также окон и меж-
комнатных дверей в квар-
тирах или нежилых 
помещениях, которые 
не являются общей соб-
ственностью (например, 
в магазинах на первом 
этаже);

• утепление оконных и бал-
конных проемов (если речь 
идет о квартирах и дру-
гих помещениях, имеющих 
собственника), не обя-
зана УК также заменять 
и стекла в квартирах;

• уборка и очистка земли, 
которая не входит в со-
став двора. Это тоже 
сфера ответственности 
владельцев данной земли.
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У собственников есть полное право проверять качество работы 
УК. И, разумеется, они имеют все основания требовать устранения 
дефектов, а затем снова проверить, действительно ли неисправность 
осталась в прошлом.

Содержание земельного участка 
многоквартирного дома

Содержание земельного участка — одна из обязанностей управ-
ляющей компании. От того, как оборудована контейнерная площадка 
и как часто вывозится мусор, зависит санитарное состояние придомо-
вой территории.

Прорабатывая договор, который вы подпишете с управляющей ком-
панией, обратите внимание на пункты, связанные с вывозом мусора: 
УК обязана будет действовать именно по той схеме, что вы зафикси-
руете в договоре.

В договоре управления также должно быть оговорено, какая пло-
щадь земельного участка подлежит уборке, с какой периодичностью, 
в каких случаях требуется механизированная уборка, а в каких доста-
точно ручной.

Уборка снега может стать основной головной болью жителей, если 
зимой управляющая компания захочет сэкономить на дворнике. Как 
и в случае с вывозом мусора, в законе нет четких нормативов относи-
тельно того, как быстро и до какой степени двор должен быть очищен 
от снега. Поэтому, заключая договор, не забудьте четко прописать 
и этот пункт.

Зачастую уборка снега механизирована: во дворы заезжают легкие 
тракторы, которые быстро расчищают дороги и тротуары.

Если же на улице гололед, работники управляющей организации 
должны обрабатывать дорогу пескосоляной смесью.

Сосульки и наледь на крыше нередко становятся причиной кон-
фликтов жильцов дома с управляющей организацией. Помните, что 
сбивание сосулек и наледи с крыши многоквартирного дома, а также 
контроль за состоянием оборудования, препятствующего их образо-
ванию, является прямой обязанностью управляющей организации, 
выбранной в доме. Это закреплено в минимальном перечне работ 
и услуг, необходимых для обеспечения надлежащего содержания 
общего имущества в многоквартирном доме, утвержденном поста-
новлением Правительства РФ от 03.04.2013 г. № 290.  Отдельно следует 
отметить, что хотя козырьки балконов и являются личной собственно-
стью лиц, приобретших помещение в многоквартирном доме, сбивать 
наледь с данных объектов также обязана организация, осуществляющая 
управление многоквартирным домом. Управляющая организация 
в силу ст. 161 Жилищного кодекса обязана обеспечивать безопасность 
проживания в таком доме.

Услуги по управлению многоквартирным домом
Наряду с содержанием общего имущества жилищные услуги вклю-

чают в себя предоставление услуг по управлению многоквартирным 
домом. Они включают в себя:
•	 прием, хранение и передачу технической документации на много

квартирный дом;

Важно
знать

Обратите внимание: чем 
больше услуг вы закажете 
у управляющей компании, 
тем больше вам придется 
за них платить. При же-
лании можно ограни-
читься экономвариантом, 
в который войдут лишь 
основные услуги:

• работы, необходимые 
для надлежащего содер-
жания несущих и ненесу-
щих конструкций дома;

• работы, необходимые 
для надлежащего содер-
жания инженерно-техни-
ческих систем;

• сухая и влажная уборка 
помещений и двора, де-
зинфекция, дератизация 
помещений.

Заказать меньше этого 
списка жители не имеют 
права — это может на-
рушить безопасность 
жилища.
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•	 сбор, хранение и актуализацию информации о собственниках;
•	 ведение электронного паспорта многоквартирного дома;
•	 подготовку предложений по вопросам содержания и ремонта 

общего имущества в многоквартирном доме;
•	 иные услуги, предусмотренные договором управления.

В 2015 году в Жилищный кодекс РФ приняты изменения, в резуль-
тате которых управляющая организация или ТСЖ в составе услуг 
по управлению многоквартирным домом обязаны осуществлять 
по заявлению собственников, обладающих не менее чем 10 % квадрат-
ных метров от площади всех жилых и нежилых помещений, содействие 
в организации и проведении общего собрания. Такая обязанность 
возникает только если в многоквартирном доме принято соответству-
ющее решение общего собрания собственников о праве 10% попросить 
содействия в проведении голосования.

Оплата услуг и работ по содержанию 
общего имущества

Один из самых острых вопросов — сколько платить за жилищные 
услуги. В домах, которые обслуживает управляющая компания, стои-
мость жилищных услуг определяют собственники на общем собрании. 
Правда, есть существенное условие: собственники могут проголосо-
вать за размер платы с учетом предложений управляющей организа-
ции, с которой они собираются заключать договор. Если предложения 
управляющей организации не устраивают собственников помещений, 
то им следует рассмотреть расценки других управляющих компаний, 
готовых работать с данным домом.

В домах, где работает ТСЖ, ЖСК или иной специализированный 
потребительский кооператив, размер платежей определяют органы 

Уборка снега только
до второго подъезда...

Четко прописывайте в договоре с УК условия вывоза мусора и уборки территории

Где это
сказано?

ч. 7 ст. 156 Жилищного 
кодекса РФ

Где это
сказано?

пп. «в» п. 4 Правил осу-
ществления деятель-
ности по управлению 
многоквартирными до-
мами (утв. Постановле-
нием Правительства РФ 
от 15 мая 2013 г. № 416)
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управления товарищества или кооператива — в соответствии со своим 
уставом. Размер платы устанавливается на срок не менее чем 1 год.

Кто и с какого момента обязан платить за жилищные услуги?

1	 Наниматели помещения или квартиры по договору социального 
найма — с момента заключения договора.

2	 Арендаторы помещения или квартиры (государственной или муни-
ципальной) — с момента заключения договора аренды.

3	 Члены жилищного кооператива — с момента предоставления поме-
щения кооперативом.

4	 Собственники жилого помещения — с момента возникновения 
права собственности.

5	 Лица, принявшие от застройщика помещения по передаточному 
акту, — с момента передачи.

Как правильно сделать заказ на 
проведение текущего ремонта?

Следует помнить, что для проведения ремонтных работ, не указан-
ных в решении общего собрания собственников в качестве необхо-
димых для содержания общего имущества и не указанных в качестве 
таковых в постановлении Правительства РФ от 03.04.2013 г. № 290, 
необходимо проведение общего собрания собственников помещений 
и голосование по вопросу проведения таких работ. Например, это 
могут быть работы по косметическому ремонту подъездов (ошту-
катуривание, побелка, покраска). Кроме того, для проведения таких 
ремонтных работ собственники помещений многоквартирного дома 
также на общем собрании должны решить, откуда проводимые работы 
будут финансироваться (например, из средств, собираемых на текущий 
ремонт общего имущества; возможно утверждение дополнительного 
целевого сбора с собственников).

Очень часто собственники помещений в многоквартирных домах 
жалуются на то, что работы, выполненные управляющей компанией 
в отношении общего имущества, были выполнены по цене, сущест-
венно превышающей среднерыночную стоимость таких работ. При-
чем узнают они это, только когда приходит время подписывать акт 
выполненных работ. Бывают случаи, когда потребители пытаются 
оспаривать стоимость выполненных работ в суде, однако управляю-
щая компания очень часто подтверждает, что потратила на указанные 
работы именно ту сумму, которая предъявлена собственникам. Для 
того, чтобы таких ситуаций не возникало, необходимо в договоре 
управления четко прописывать порядок заказа работ по текущему 
ремонту общего имущества.

При появлении необходимости проведения работ по текущему 
ремонту совет дома или председатель совета дома обращается в управ-
ляющую компанию за составлением сметы на работы, а также за тем, 
чтобы определить, в какие сроки компания работы может выполнить. 
Смета может быть твердой и приблизительной. Твердая смета в даль-
нейшем не может быть увеличена или уменьшена по требованию 
сторон (ч. 2 ст. 33 Закона «О защите прав потребителей»). В отноше-
нии приблизительной сметы сторонам также следует договориться, 

Важно
знать

Если от собственника 
квартиры требуют пога-
сить долги ее предыдущего 
владельца, это абсолютно 
незаконно! Отдельная си-
туация складывается 
по оплате взносов на ка-
питальный ремонт. Но-
вый собственник обязан 
оплатить долг предыду-
щего собственника. 

Совет

Попросите управляющую 
компанию составить не 1, 
а 2–3 сметы: экономич-
ную, среднюю, максималь-
ную (с наиболее качест-
венными и долговечными 
материалами) — таким 
образом на общем собра-
нии собственников будет 
проще решить, какой ва-
риант выбрать.

Где это
сказано?

п. 12 Правил содержания 
общего имущества, ут-
вержденных Постановле-
нием Правительства РФ 
от 13.08.2006 № 491

Где это
сказано?

ч. 2 ст. 153 Жилищного 
кодекса РФ
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на какой процент от стоимости возможны отклонения. Смет может 
быть несколько (например, одна — это экономвариант, другая — это 
вариант выполнения работ с более качественными материалами).

После этого совет дома или его председатель вправе инициировать 
общее собрание собственников помещений, где последним будет пред-
ложено проголосовать за выполнение работ, их сметную стоимость, 
сроки выполнения (в соответствии с предложениями управляющей 
организации).

Если собственники определятся по указанным позициям, тогда 
у компании появляется обязательство по выполнению указанных работ 
в утвержденные сроки. Соответственно, если данное обязательство 
нарушается, то собственники вправе предъявить требования в соот-
ветствии с главой 3 Закона РФ «О защите прав потребителей».

Если собственники не утвердили проведение работ на предложен-
ных условиях, то они вправе либо обратиться в управляющую орга-
низацию за иными предложениями, либо самостоятельно совершить 
действия по ремонту общего имущества. Также возможно сменить 
управляющую организацию на другую, которая предлагает условия 
выполнения работ, устраивающие большинство собственников поме-
щений в многоквартирном доме.

Невыполнение или ненадлежащее выполнение 
услуги. На что имеет право потребитель?

Не всегда управляющие компании (или ТСЖ) работают качественно. 
Они могут либо в принципе отказываться проводить ремонт (уборку, 
дератизацию, вывоз мусора и т. д.), либо делать это из рук вон плохо, 
либо — слишком редко. Во всех случаях, когда услуга предоставляется 
жителям несвоевременно и ненадлежащего качества, УК или ТСЖ 
должны снизить размер платы за содержание и ремонт.

Такая же ситуация может возникнуть и при непосредственном 
управлении домом. Здесь тоже действует аналогичная схема: ответ-
ственные за услугу лица снижают ее стоимость.

При перерасчете учитывается каждый календарный день просрочки. 
Для этого используется специальная формула:

P n
P

n
m

y
d#D =  , где:

PD  — размер уменьшения платы за содержание и ремонт жилого 
помещения (в рублях);

Py  — стоимость услуги или работы в составе ежемесячной платы 
за содержание и ремонт жилого помещения (в рублях);

ny  — количество календарных дней в месяце;

nd  — количество полных календарных дней, в течение которых 
оказывались и (или) выполнялись услуги или работы ненадлежащего 
качества и (или) с перерывами, превышающими установленную 
продолжительность.

Единственный случай, при котором плата не снижается (даже если 
услугу вам оказали не вовремя), — если это было связано с устранением 
угрозы жизни и здоровью граждан, если при этом сотрудникам УК или 

Важно
знать

В договоре нужно макси-
мально подробно и четко 
прописывать весь порядок 
и условия, которые собст-
венники обязаны утвер-
дить при заказе работ. 
Тогда УК не сможет на-
вязать им дополнитель-
ные (зачастую — ненуж-
ные, но дорогостоящие) 
работы. Если же такое 
произошло, на стороне 
жителей будет Закон 
«О защите прав потре-
бителей» (части 2, 3 ста-
тьи 16).

Важно
знать

Для каждой из жилищ-
ных услуг существует 
периодичность испол-
нения, которая указыва-
ется в договоре управле-
ния. Если в вашем доме 
реже положенного про-
водится уборка или кос-
метический ремонт, это 
уже повод обратиться 
за перерасчетом.
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ТСЖ приходилось спасать имущество жителей от возможного ущерба 
или же если возникли обстоятельства непреодолимой силы (к примеру, 
наводнение, смерч и т. д.).

Как зафиксировать факт ненадлежащего 
качества услуг и работ или их выполнение с 
перерывами, превышающими установленную 
продолжительность их выполнения?

Первое и самое важное действие — это составление акта оказания 
жилищных услуг ненадлежащего качества или с перерывами, превы-
шающими установленную периодичность или продолжительность. 
Составлять его можно в свободной форме, но, чтобы этот документ 
был максимально эффективным, лучше сначала ознакомиться с раз-
делом 10 Правил предоставления коммунальных услуг собственникам 
и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, 
утв. Постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 г. № 354. В этом 
разделе подробно прописана процедура составления акта. Причем 
указанные нормы, регулирующие порядок составления акта, действуют 
как в отношении коммунальных, так и в отношении жилищных услуг.

Именно на указанный акт жители потом будут ссылаться, требуя 
перерасчета стоимости жилищных услуг.

Прежде чем составить акт, нужно позвонить или написать письмо 
в аварийно-диспетчерскую службу и сообщить, что дворник, к при-
меру, плохо убрал придомовую территорию. Ваше сообщение обяза-
тельно должно быть зафиксировано в аварийно-диспетчерской службе. 
Не забудьте при этом сообщить свои фамилию, имя и отчество, точный 
адрес дома, где вы обнаружили нарушение, и в чем, собственно, суть 
проблемы.

После этого сотрудник аварийно-диспетчерской службы должен 
согласовать с вами, в какое время к вашему дому подойдут специалисты, 
чтобы вместе с вами зафиксировать факт нарушения. Уложиться они 
должны в 2 часа, но если вам это время неудобно, вы можете попросить 
подойти позднее (а вот ответственные сотрудники не имеют права 
просить у вас отложить время своего визита).

Вы не смогли дозвониться в аварийную службу? Аварийщики 
обещали прийти и не пришли? В этом случае вы имеете полное право 
составить акт без них. Акт подписывается как минимум двумя неза-
интересованными лицами и председателем совета многоквартирного 
дома. Что нужно указать в акте:
•	 дату и время проведения проверки;
•	 состав комиссии;
•	 выявленные нарушения;
•	 инструменты, с помощью которые вы выявили эти нарушения;
•	 описание нарушения и его последствий, которые воспринимаются 

через органы чувств (видимые подтеки, слышимое подтекание воды, 
запах сырости, плесени и т. п.).

Если же во время проверки всем стало очевидно, что нарушения 
нет и не было, это всё равно нужно зафиксировать в акте, чтобы дело 
было доведено до логического завершения.

Важно
знать

Обязательно потре-
буйте от сотрудника, ко-
торый принял ваш те-
лефонный звонок, чтобы 
тот продиктовал вам 
свою фамилию, имя и от-
чество, номер, за кото-
рым он зарегистрировал 
ваше сообщение, и время 
регистрации.
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Если в процессе проверки относительно существования нарушений 
возник спор, то любая из сторон вправе инициировать производство 
экспертизы.

Акт проверки составляют в стольких экземплярах, сколько суще-
ствует заинтересованных лиц (то есть по числу участников проверки). 
Каждый из них (или их представитель) подписывает этот документ, 
один экземпляр остается у собственников помещений, еще один обя-
зательно передается той компании, что выполнила некачественную 
услугу, остальные берут себе представители прочих компаний и орга-
низаций, участвовавших в проверке.

Если кто-то из участников проверки отказывается подписать акт, 
вместо него подписи ставят как минимум двое незаинтересованных лиц.

После того как акт составлен и подписан, жильцы дома могут 
направлять письменное обращение в ту организацию, которая и выпол-
нила свою работу некачественно.

Первое и самое важное 
действие — это состав-
ление акта оказания 
жилищных услуг ненад-
лежащего качества или 
с перерывами, превы-
шающими установлен-
ную периодичность или 
продолжительность

Важно
знать

Обратите внимание: 
в заявлении должны быть 
ваши четкие, конкрет-
ные требования и ссылка 
на то, по какому основа-
нию вы их предъявляете. 
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Глава 5
Список сокращений:
Правила № 307 — Правила 
предоставления коммунальных 
услуг гражданам, утв. Поста-
новлением Правительства РФ 
от 23 мая 2006 года № 307.

Правила № 354 — Правила 
предоставления коммуналь-
ных услуг собственникам и 
пользователям помещений 
в многоквартирных домах и 
жилых домов, утв. Постанов-
лением Правительства РФ 
от 06.05.2011 года № 354.

Где это
сказано?

Правила № 354

Где это
сказано?

ч. 1 ст. 135, ч. 2.2, 2.3, 12 
ст. 161, ч. 2 ст. 164 Жи-
лищного кодекса РФ

Где это
сказано?

п. 14 Правил № 354

Коммунальные услуги
Виды коммунальных услуг

Пожалуй, самый сложный раздел во всей сфере ЖКХ, который нужно 
знать грамотному собственнику жилья, — это коммунальные услуги. 
Их всего шесть, это:

холодное
водоснабжение

горячее
водоснабжение

водоотведение 
(то есть канализация)

отопление

газоснабжение

электроснабжение

С 1 января 2016 года в состав коммунальных услуг будет включено 
обращение с твердыми бытовыми отходами.

Перечень коммунальных услуг, предоставляемых потребителю 
в конкретном многоквартирном доме, зависит от степени благоустрой-
ства данного дома.

Кроме того, услуги по предоставлению горячей и холодной воды, 
а также электричества делятся на индивидуальные (то есть предназ-
наченные для каждой конкретной квартиры) и общедомовые (то есть 
потребляемые в процессе пользования общим имуществом).

С апреля 2016 года общедомовые коммунальные услуги (горячая 
вода, холодная вода и электричество) включаются в содержание общего 
имущества.

 ПРИМЕР  Электричество, которое расходуется на то, чтобы освещать вашу кухню, — 
это индивидуальная услуга. Но электроэнергия, которая нужна для того, чтобы работал 
лифт или горела лампочка на лестничной клетке, — уже услуга общедомовая. 

Каждый потребитель обязан полностью оплачивать коммунальные 
услуги индивидуального потребления и свою долю в общедомовых 
нуждах.

Исполнители коммунальных услуг
Вопрос, который в случае предоставления коммунальной услуги 

ненадлежащего качества волнует жителей, — кто отвечает за качество 
ресурса в конкретных сетях? Говоря юридическим языком, кто является 
исполнителем коммунальных услуг?

Исполнителями коммунальных услуг могут являться управляющие 
организации, ТСЖ, жилищные кооперативы, специализированные 
потребительские кооперативы, а в предусмотренных законом случаях — 
ресурсоснабжающие организации.

Если в многоквартирном доме в качестве способа управления 
выбрано управление управляющей организацией или товарищест-
вом собственников жилья, жилищным кооперативом, специализиро-
ванным потребительским кооперативом, то указанные организации 
по умолчанию являются исполнителями коммунальных услуг. При 
этом предоставление коммунальных услуг собственникам указан-
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Где это
сказано?

ч. 6.3, 7.1. ст. 155 Жилищ-
ного кодекса РФ

Где это
сказано?

п. «а» п. 30 Правил, обяза-
тельных при заключении 
управляющей организа-
цией или товарищест-
вом собственников жилья 
либо жилищным коопера-
тивом или иным специа-
лизированным потреби-
тельским кооперативом 
договоров с ресурсоснаб-
жающими организациями, 
утв. Постановлением 
Правительства РФ от 14 
февраля 2012 г. № 124

Схема разделения от-
ветственности за по-
ставку ресурсов в 
многоквартирный дом 
в случае наличия у 
управляющей органи-
зации договора на по-
ставку коммунального 
ресурса с ресурсоснаб-
жающей организацией

ными организациями возможно только с момента заключения ими 
договора поставки коммунальных ресурсов с ресурсоснабжающими 
организациями.

Ресурсоснабжающая организация (в рассматриваемом случае) отве-
чает лишь за предоставление коммунальных ресурсов до границы 
балансовой принадлежности сетей к исполнителю коммунальной 
услуги, как правило, до границы фундамента многоквартирного дома. 
Точное разграничение балансовой принадлежности сетей, а значит, 
и зон ответственности за них между ресурсоснабжающей организацией 
и ТСЖ, ЖСК, СПК, управляющей организацией, выбранными в доме, 
осуществляется в договоре поставки коммунального ресурса между 
указанными организациями или в приложении к нему.

Собственники на общем собрании могут принять решение вносить 
плату за коммунальные услуги напрямую ресурсоснабжающей орга-
низации. В этом случае исполнителем коммунальной услуги остается 
управляющая организация, но деньги вносятся напрямую поставщику.

В законе определен перечень случаев, когда исполнителем комму-
нальной услуги до конечного потребителя является ресурсоснабжаю-
щая организация. Это следующие ситуации:

1	 В многоквартирном доме реализовано непосредственное управ-
ление.

2	 При наличии у управляющей организации или ТСЖ, ЖСК задолжен-
ности за предоставленные коммунальные услуги более чем за три 
расчетных месяца ресурсоснабжающая организация вправе начать 
работать с потребителями напрямую. При этом задолженность 
должна подтверждаться актом сверки или судебным решением.

Договор предоставления коммунальных услуг
Договор, на основании которого жителям дома будут оказываться 
все коммунальные услуги, можно заключать двумя разными 
способами.

1	 Договор составляется в виде единого письменного документа и под-
писывается двумя сторонами: собственником помещения и испол-

Зона ответственности
ресурсоснабжающей 
организации —
до границы
фундамента 
многоквартирного
дома.

Ресурсы

Зона ответственности
управляющей 
компании —
до границы квартиры

Зона ответственности
собственников
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нителем услуг (то есть УК, ТСЖ и т. д.). В чистом виде он встречается крайне редко, 
чаще можно найти договор управления многоквартирным домом, в котором 
прописывают условия не только содержания жилья (то есть жилищные услуги), 
но и предоставления коммунальных услуг.

2	 Договор заключается посредством совершения исполнителем и потребителем 
конклюдентных действий. Юридический термин «конклюдентный» означает, что 
две стороны (к примеру, УК и собственник жилья) действуют так, словно между 
ними договор уже заключен. УК предоставляет услуги (в квартире собственника 
есть электричество, газ, вода), в конце месяца высылает ему квитанцию, а соб-
ственник исправно оплачивает счета. И даже если бумажного договора между 
ними нет, он все равно считается действующим. При этом договор считается 
заключенным на условиях действующего законодательства.

Права и обязанности исполнителя коммунальной услуги

Основные обязанности подробно описаны в пункте 31 Правил № 354. Итак, 
исполнитель обязан:

1	 Предоставлять потребителю коммунальные услуги в необходимых для него объ-
емах и надлежащего качества.

2	 Заключать договоры с ресурсоснабжающими организациями, а также самостоя-
тельно или с привлечением подрядчиков проводить техническое обслуживание 
внутридомовых систем.

3	 Производить расчет размера платы за потребленную коммунальную услугу. При 
этом если в регионе установлена социальная норма на электричество, то испол-
нитель обязан рассчитывать размер платы «за свет», учитывая социальную норму. 
Кроме этого, исполнитель проводит и перерасчет платы, если вдруг в течение 
месяца услуга предоставлялась не в полном объеме (например, аварийно отклю-
чали холодную воду на день) или если собственник помещения в течение какого-
то времени отсутствовал дома.

4	 Если собственник не уверен, что ему правильно начислили платеж или штраф, 
исполнитель услуги должен немедленно (а не «зайдите через недельку») прове-
рить, действительно ли расчеты верны, и выдать потребителю документы, содер-
жащие правильно начисленные платежи. Если потребитель просит заверить их 
печатью, исполнитель обязан это сделать.

5	 Если в доме установлен коллективный (общедомовой) прибор учета электричества, 
воды и т. д., каждый месяц с 23 по 25 число исполнитель должен снимать показа-
ния приборов и заносить их в журнал учета показаний коллективных приборов 
учета. Если потребитель потребует, в течение одного рабочего дня предостав-
лять возможность ознакомиться с журналом. Храниться данные должны 3 года. 
Кстати, если индивидуальные счетчики установлены за пределами квартир (как 
это бывает в домах советской постройки) и это отражено в договоре, то не реже 
одного раза в 6 месяцев исполнитель услуг должен снимать показания и этих 
счетчиков и проверять техническое состояние приборов.

6	 Принимать показания индивидуальных приборов — это тоже обязанность испол-
нителя. Причем жители квартир могут передавать их разными способами: звон-
ками по телефону, заполнением отрывных талонов к квитанциям об оплате, через 
Интернет. Периодически исполнитель должен проверять, совпадают ли данные 
на приборах учета с показаниями, которые передают жители. Если это определено 
договором, исполнитель может и снимать показания счетчиков, установленных 
внутри квартир.
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Важно
знать

Если вы звоните в газо-
вую службу и говорите, 
что в вашей квартире 
(или в подъезде, во дворе) 
чувствуется запах газа, 
на ваше сообщение обя-
заны отреагировать не-
медленно — провести 
проверку и обеспечить 
безопасность жителей.

Важно
знать

Исполнитель коммуналь-
ных услуг не имеет права 
мешать собственнику по-
мещений устанавливать 
в своей квартире (или 
офисе) индивидуальный 
прибор учета, если тот 
соответствует всем нор-
мам и требованиям, про-
писанным в законе. На-
чиная с первого числа 
месяца, следующего за ме-
сяцем ввода в эксплуата-
цию прибора, исполнитель 
должен принимать его 
показания и на их основе 
выписывать квитанции 
об оплате — даже если 
по своим функциональным 
особенностям он отли-
чается от коллективного 
прибора учета, который 
стоит в доме.

7	 Не реже одного раза в квартал исполнители обязаны уведомлять 
потребителей о том, как часто те должны снимать показания счет-
чиков, каким образом могут их передать и в какие сроки это можно 
делать. Кроме того, предупреждать потребителей о том, какие 
последствия наступают в случае несанкционированного вмеша-
тельства в работу приборов учета или непередачи показаний. Вся 
эта информация должна печататься на платежных квитанциях.

8	 Принимать от жителей жалобы на ненадлежащее исполнение ком-
мунальной услуги, проводить проверку этих фактов. Если, к при-
меру, из-за прорвавшейся трубы у жителей затопило квартиру 

— составлять акт о причинении ущерба имуществу (или здоровью).

9	 Вести учет жалоб (а также заявлений, обращений и т. д.) потреби-
телей. По жалобам потребителей на качество коммунальных услуг 
ответ должен даваться в течение трех рабочих дней.

10	Не позднее чем за 10 дней информировать жителей о плановом 
отключении горячей воды. Если планируется отключение электри-
чества, холодной воды, газа — тоже заранее вывешивать объявления, 
где указывать сроки отключения и подключения.

11	Если возникает необходимость провести плановые работы внутри 
помещения (квартиры или офиса), исполнитель обязан не менее 
чем за 3 дня согласовать сроки, в которые специалисты придут 
в квартиру (офис). Исполнитель может просто позвонить по теле-
фону и договориться устно. А может послать письменный запрос, 
где указать дату и время проведения работ, а также их вид и продол-
жительность. Обязательно должны быть написаны ФИО и должность 
того, кто будет проводить работы; номер телефона, по которому 
потребитель может позвонить и перенести дату на более удобную 
для него (но не позднее пяти рабочих дней с момента получения 
уведомления).

12	Исполнять иные обязанности, предусмотренные жилищным зако-
нодательством.

Впрочем, у исполнителя коммунальных услуг есть не только обя-
занности, но и права. Основные из них также подробно расписаны 
в пункте 32 Правил № 354.

Итак, исполнитель имеет право:

1	 Требовать, чтобы потребитель услуг вовремя и в полном объеме 
вносил плату за потребленные коммунальные услуги и, если тако-
вые начислены, штрафы и пени.

2	 Требовать, чтобы в заранее оговоренное время (но не чаще чем 
1 раз в 3 месяца) его сотрудники или работники аварийных служб 
заходили в квартиры (или офисы) и проверяли техническое состо-
яние оборудования. Если же случилась авария, то мастеров жители 
обязаны впустить в квартиры в любое время.

3	 Раз в шесть месяцев проводить проверку достоверности переданных 
потребителем показаний приборов учета.

4	 Приостанавливать (или вообще прекращать) подачу потреби-
телю газа, горячей воды, водоотведения, электричества в ситуациях, 
оговоренных Правилами (например, при невнесении платы более 
чем за 3 месяца).
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Важно
знать

Если житель квар-
тиры все-таки не пу-
стит в «свой дом — свою 
крепость» работников 
аварийных служб и из-
за этого, к примеру, ока-
жутся залиты пять эта-
жей под ним, именно 
он потом и будет не-
сти все расходы на ре-
монт у всех пострадав-
ших соседей.

В договоре на предоставление комму-
нальных услуг, а также на досках объ-
явлений в подъездах многоквартирного 
дома и в здании управляющей органи-
зации, ТСЖ и т. д. обязательно должна 
быть следующая информация:
•	 сведения об исполнителе: 

наименование, адрес, сведения 
о государственной регистрации, 
режим работы, адрес сайта испол-
нителя в Интернете, а также адреса 
сайтов, на которых исполнитель 
обязан размещать о себе 
информацию;

•	 фамилия, имя и отчество 
руководителя;

•	 адреса и номера телефонов диспет-
черской, аварийно-диспетчерской 
службы;

•	 размеры тарифов на коммуналь-
ные ресурсы, надбавок к тарифам 
и реквизиты нормативных право-
вых актов, которыми они 
установлены;

•	 информация об организации, кото-
рая обязана устанавливать приборы 
учета по требованию потребителей, 
а затем устанавливать рассрочку 
в оплате стоимости установки (это 
требование Федерального закона 
«Об энергосбережении и о повы-
шении энергетической эффектив-
ности и о внесении изменений 
в отдельные законодательные акты 
Российской Федерации»);

•	 порядок и форма оплаты 
коммунальных услуг;

•	 показатели качества коммуналь-
ных услуг, предельные сроки устра-
нения аварий и иных нарушений 
порядка предоставления комму-
нальных услуг, установленные 
законодательством Российской 
Федерации, в том числе настоя-
щими Правилами, а также инфор-
мация о настоящих Правилах;

•	 сведения о максимально допусти-
мой мощности приборов, оборудо-
вания и бытовых машин, которые 
может использовать потребитель;

•	 наименования, адреса и телефоны 
органов исполнительной власти 
(их территориальных органов 
и подразделений), которые контро
лируют работу исполнителя;

•	 если в регионе действует соци-
альная норма потребления элек-
тричества, должны быть сведения 
о ее величине для разных типов 
жилых помещений, для пенсионе-
ров и инвалидов, для жителей ава-
рийных или ветхих домов;  также 
должна присутствовать информа-
ция об условиях, при которых соци-
альную норму можно применять; 

•	 информация о том, что потреби-
тель обязан сообщать исполнителю 
коммунальных услуг об изменении 
количества прописанных 
в квартире людей;

•	 сведения о тарифах на электриче-
скую энергию (мощность) в преде-
лах и сверх социальной 
нормы потребления.

В течение трех рабочих дней со дня полу-
чения заявления исполнитель должен 
предоставить потребителю письмен-
ную информацию о том, сколько газа, 
воды, электричества было израсходо-
вано на общедомовые нужды, а также 
на многоквартирный дом в целом.
В течение трех месяцев после того, как 
собственники помещений примут реше-
ние установить коллективный прибор 
учета и платить за него в строке «содер-
жание и ремонт жилого помещения», 
исполнитель обязан обеспечить много
квартирный дом действующим, введен-
ным в эксплуатацию прибором.

Интересно
знать!

5	 Если в квартире нет индивидуальных счетчиков на воду, газ, элек-
тричество, то исполнитель имеет право проверять, сколько именно 
людей проживает в квартире (даже если некоторые живут временно) 
и уже в соответствии с этим начислять платежи.

6	 Иные права, предусмотренные жилищным законодательством.

Права и обязанности потребителя
Основные права и обязанности потребителя перечислены в пун-
кте 33 Правил № 354. Итак, потребитель имеет право:

1	 Получать в необходимых объемах коммунальные услуги надлежа-
щего качества.


