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Статья 40

1. Каждый имеет право на жилище. Никто не может быть

произвольно лишен жилища.

2. Органы государственной власти и органы местного

самоуправления поощряют жилищное строительство,

создают условия для осуществления права на жилище.

3. Малоимущим, иным указанным в законе гражданам,

нуждающимся в жилище, оно предоставляется бесплатно или

за доступную плату из государственных, муниципальных и

других жилищных фондов в соответствии с установленными

законом нормами.

КОНСТИТУЦИЯ  Российской  Федерации



ГРАЖДАНСКИЙ КОДЕКС РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ



Основным документом, регламентирующим жилищные 

правоотношения, является «Жилищный кодекс Российской 

Федерации» от 29.12.2004, вступивший в законную силу 1 

марта 2005 г.

В настоящее время действует 86 редакция ЖК РФ (ред. от 

06.02.2020), что свидетельствует о  динамичности нашей 

жизни и реакции на это жилищного законодательства РФ.

ЖК РФ  состоит из 12 разделов, 21 главы 



 

Структура  Жилищного кодекса РФ 
Раздел 1. Общие положения. 

Глава 1.  Основные 

положения. Жилищное 

законодательство. 

Глава 2.  Объекты 

жилищных прав. 

Жилищный фонд. 

 

Глава 3. Перевод 

жилого помещения в 

нежилое помещение и 

нежилого помещения в 

жилое помещение. 

Глава 4. Переустройство и 

перепланировка помещения в 

многоквартирном доме.  

Раздел II. Право собственности и другие вещные права на жилые помещения. 

Глава 5.  Права и обязанности собственника жилого 

помещения и иных проживающих в принадлежащем 

ему помещении граждан. 

Глава 6. Общее имущество собственников помещений в 

многоквартирном доме. Общее собрание таких 

собственников. 

Раздел III. Жилые помещения, предоставляемые по договорам социального найма. 

Глава 7.  Основания и порядок предоставления 

жилого помещения по договору социального найма. 

Глава 8.  Социальный наем жилого помещения.  

Раздел III.1. Жилые помещения, предоставляемые по договорам найма жилых  

помещений жилищного фонда социального использования. 

Глава 8.1.  Наем жилого помещения жилищного 

фонда социального использования. 

Глава 8.2. Предоставление жилых помещений по 

договорам найма жилых помещений жилищного фонда 

социального использования.  

Раздел III.2. Наемные дома. 

Раздел IV. Специализированный жилищный фонд. 

Глава 9.  Жилые помещения специализированного 

жилищного фонда. 

Глава 10.  Предоставление  специализированных жилых 

помещений и пользование ими. 

Раздел V. Жилищные и жилищно-строительные кооперативы. 

Глава 11.  Организация и деятельность жилищных и 

жилищно-строительных кооперативов. 

Глава 12.  Правовое положение членов жилищных 

кооперативов.  

Раздел VI. Товарищество собственников жилья. 

Глава 13.  Создание и деятельность товарищества 

собственников жилья. 

 

Глава 14. Правовое положение членов товарищества 

собственников жилья.  



Раздел VII. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги, делится на 11 статей, которые 

освещают:

Обязанность 

по внесению 

платы 

Структура 

платы 

Размер платы Правила 

внесения 

платы 

Предоставление 

субсидий

Компенсация расходов 

на оплату 

Раздел VIII. Управление многоквартирными домами, включает 6 статей, которые 

рассказывают:

О выборе 

способа 

управления 

Совет 

многоквартирного 

дома 

О составлении 

договора 

управления 

МКД

О 

многоквартирных 

домах, которые 

находятся в 

государственной и 

муниципальной 

собственности 

О 

непосредственном 

управлении

многоквартирным 

домом 

Создание условий 

для управления 

МКД

Раздел IX. Организация проведения капитального ремонта общего имущества в 

многоквартирных домах.

Общие положения о 

капитальном ремонте общего

имущества в многоквартирных 

домах и порядке его 

финансирования .

Глава 16. 

Формирование 

фонда 

капитального 

ремонта на 

специальном 

счёте.

Глава 17. Формирование фондов 

капитального ремонта региональным 

оператором. Деятельность регионального 

оператора по финансированию 

капитального ремонта общего имущества 

МКД.

Глава 18. 

Проведение 

капитального 

ремонта общего 

имущества в 

многоквартирном 

доме.

Раздел X . Лицензирование деятельности по управлению многоквартирными домами.



В пределах своих полномочий Правительство Российской Федерации

принимает нормативные акты, касающиеся жилищного права. Так, с

момента вступления в силу Жилищного кодекса РФ было принято

множество Постановлений, которые регламентируют права и обязанности

участников жилищных правоотношений. Наиболее значимые среди них:



Постановление Правительства РФ от 03.04.2013  № 290
"О минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в 

многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполнения«

Постановление Правительства РФ от 06.05.2011 № 354
"О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и 

жилых домов»

Постановление Правительства РФ от 15.05.2013 № 416 
"О порядке осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами«

Постановление Госстроя РФ от 27.09.2003 N 170 
"Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда"

Постановление Правительства РФ от 23.05.2006 № 306 "Об утверждении Правил 

установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг и нормативов потребления коммунальных 

ресурсов в целях содержания общего имущества в многоквартирном доме"

Постановление Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 

"Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы 

за содержание жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту 

общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими 

установленную продолжительность"

Постановление Правительства РФ от 28.10.2014 N 1110 
"О лицензировании предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами"



Полномочия органов государственной власти 

субъекта Российской Федерации в области 

жилищных отношений 



В пределах полномочий, предоставленных ЖК РФ субъектам РФ, законодательным органом

Кемеровской области принят целый ряд значимых законов, касающихся жилищных правоотношений.

Закон Кемеровской области от 10.06.2005 N 66-ОЗ "О размерах региональных стандартов нормативной площади жилого 

помещения, используемой для расчета субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг, стоимости 

жилищно-коммунальных услуг и максимально допустимой доли расходов граждан на оплату жилого помещения и 

коммунальных услуг в совокупном доходе семьи" 

Закон Кемеровской области от 06.06.2012 N 49-ОЗ "О порядке предоставления жилых помещений специализированного 

жилищного фонда Кемеровской области" 

Закон Кемеровской области от 17.11.2006 N 129-ОЗ "О категориях граждан, имеющих право на получение по договорам 

социального найма жилых помещений жилищного фонда Кемеровской области, и порядке предоставления им таких 

помещений"

Закон Кемеровской области от 10.06.2005 N 68-ОЗ "О порядке ведения органами местного самоуправления учета граждан 

в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма" 

Закон Кемеровской области от 27.01.2005 N 15-ОЗ "О мерах социальной поддержки отдельных категорий граждан"

Закон Кемеровской области от 26.12.2013 N 141-ОЗ "О капитальном ремонте общего имущества в многоквартирных 

домах"

Закон Кемеровской области от 28.06.2010 N 70-ОЗ "О разграничении полномочий между органами государственной власти 

Кемеровской области в сфере жилищно-коммунального комплекса"

Закон Кемеровской области от 17.04.2006 N 46-ОЗ "О формах предоставления отдельным категориям граждан мер 

социальной поддержки по обеспечению жилыми помещениями и порядке их предоставления" 



Постановление Кемеровского городского Совета народных депутатов от 28.10.2005 N 274 "Об 

утверждении учетной нормы площади жилого помещения и нормы предоставления площади 

жилого помещения по договору социального найма, размера общей площади жилого помещения, 

предоставляемого по договору найма жилого помещения жилищного фонда социального 

использования"

Постановление Совета народных города Новокузнецка от 27.09.2005 г. № 7/57 «О размере нормы 

предоставления и учетной нормы площади жилого помещения» 

Решение Кемеровского городского Совета народных депутатов от 28.02.2020 N 310 "Об 

установлении размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и стоимости имущества, 

находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, в целях признания 

граждан малоимущими и предоставления им по договорам социального найма жилых помещений 

муниципального жилищного фонда на 2020 год"

Постановление Совета народных города Новокузнецка от 06.11.2007 г. № 8/148 «Об утверждении 

Положения о муниципальном специализированном жилищном фонде города Новокузнецка»

Решение Совета народных депутатов Юргинского муниципального района от 27.08.2019 N 53-НПА 

"Об установлении меры социальной поддержки для отдельных категорий граждан при оплате 

коммунальной услуги поставка твердого топлива при наличии печного отопления на территории 

Юргинского муниципального района"





Общее собрание собственников помещений в 

многоквартирном доме является органом управления 

многоквартирным домом. 



К компетенции  ОСС помещений в многоквартирном доме относится принятие решений о:

реконструкции МКД, строительстве хозяйственных построек и других зданий, 

строений, сооружений, капитальном ремонте общего имущества в МКД, об 

использовании фонда капитального ремонта, о переустройстве и (или) перепланировке 

помещения, входящего в состав общего имущества в МКД.

выборе способа формирования фонда капитального ремонта, выборе лица, 

уполномоченного на открытие специального счета в российской кредитной 

организации, совершение операций с денежными средствами, находящимися на 

специальном счете.

размере взноса на капитальный ремонт в части превышения его размера над 

установленным минимальным размером взноса на капитальный ремонт, минимальном 

размере фонда капитального ремонта в части превышения его размера над 

установленным минимальным размером фонда капитального ремонта, размещении 

временно свободных средств фонда капитального ремонта, формируемого на 

специальном счете, на специальном депозите в российской кредитной организации.

получении ТСЖ  либо УО и при непосредственном управлении МКД  собственниками помещений в этом доме лицом, 

кредита или займа на капитальный ремонт общего имущества в МКД, об определении существенных условий кредитного 

договора или договора займа, о получении данными лицами гарантии, поручительства по этим кредиту или займу и об 

условиях получения указанных гарантии, поручительства, а также о погашении за счет фонда капитального ремонта 

кредита или займа, использованных на оплату расходов на капитальный ремонт общего имущества в МКД, и об уплате 

процентов за пользование данными кредитом или займом, оплате за счет фонда капитального ремонта расходов на 

получение указанных гарантии, поручительства.



пределах использования земельного участка, на котором расположен МКД, в том числе введение 

ограничений пользования им, а также о заключении соглашения об установлении сервитута, 

соглашения об осуществлении публичного сервитута в отношении земельного участка, 

относящегося к общему имуществу в МКД.

пользовании общим имуществом собственников помещений в МКД иными лицами, в том числе 

о заключении договоров на установку и эксплуатацию рекламных конструкций, если для их 

установки и эксплуатации предполагается использовать общее имущество собственников 

помещений в МКД

определении лиц, которые от имени собственников помещений в МКД уполномочены на 

заключение договоров об использовании общего имущества собственников помещений в МКД  (в 

том числе договоров на установку и эксплуатацию рекламных конструкций), на представление 

документов на согласование переустройства и (или) перепланировки помещения, входящего в 

состав общего имущества в МКД, на заключение соглашения об установлении сервитута, 

соглашения об осуществлении публичного сервитута в отношении земельного участка, 

относящегося к общему имуществу собственников помещений в МКД, и о лицах, уполномоченных 

на подписание указанных соглашений, а также о порядке получения денежных средств, 

предусмотренных указанными соглашениями на условиях, определенных решением общего 

собрания.

использовании системы или иных информационных систем при проведении общего собрания 

собственников помещений в МКД в форме заочного голосования.

определении лиц, которые от имени собственников помещений в МКД  уполномочены на 

использование системы или иных информационных систем при проведении общего собрания 

собственников помещений в МКД в форме заочного голосования (администратор общего собрания).

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_324163/557f501dd14e1da00da85dd8d8429a8a456bb0f9/


порядке приема администратором общего собрания сообщений о проведении общих собраний

собственников помещений в МКД, решений собственников помещений в МКД по вопросам,

поставленным на голосование, а также о продолжительности голосования по вопросам

повестки дня общего собрания собственников помещений в МКД в форме заочного

голосования с использованием системы.

порядке финансирования расходов, связанных с созывом и организацией проведения

управляющей организацией, правлением ТСЖ, жилищного или жилищно-строительного

кооператива, иного специализированного потребительского кооператива общего собрания.

принятие решений об определении лица, уполномоченного от имени собственников

помещений в МКД на подачу заявления о государственном кадастровом учёте и (или)

государственной регистрации прав на объекты недвижимости, входящие в силу закона в

состав общего имущества собственников помещений в МКД, заявления о государственном

кадастровом учёте МКД в связи с изменением его характеристик в результате реконструкции

или при перепланировке расположенных в нем помещений

Выбор способа управления МКД.

текущем ремонте общего имущества в МКД.

наделении совета МКД полномочиями на принятие решений о текущем ремонте общего 

имущества в МКД.

наделении председателя совета МКД полномочиями на принятие решений, за исключением 

полномочий, отнесенных к компетенции общего собрания собственников помещений в МКД.



заключении собственниками помещений в МКД, действующими от своего имени, 

соответственно договора холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, 

электроснабжения, газоснабжения (в том числе поставки бытового газа в баллонах), 

отопления (теплоснабжения), договора на оказание услуг по обращению с твердыми 

коммунальными отходами с ресурсоснабжающей организацией, региональным 

оператором по обращению с твердыми коммунальными отходами

принятие решения о согласии на перевод жилого помещения в нежилое помещение

принятие решения о включении многоквартирного дома в границы территории 

жилой застройки, подлежащей комплексному развитию в соответствии с проектом 

решения о комплексном развитии такой территории, а также принятие решения об 

исключении многоквартирного дома из границ такой территории, из проекта 

решения о комплексном развитии территории жилой застройки или из решения о 

комплексном развитии территории жилой застройки

принятие решения о выборе управляющей организации

другие вопросы, отнесённые настоящим Кодексом к компетенции общего собрания 

собственников помещений в многоквартирном доме:

выплате вознаграждения членам совета МКД, в том числе председателю совета 

МКД.





Собрание инициирует:

Собственник, при 

этом он сам 

определяя повестку 

дня и сроки 

(п.2. ст. 45 ЖК РФ)

УО, самостоятельно 

определяя повестку 

дня и сроки 

(п. 7 ст. 45 ЖК РФ)

Собственники, 

обладающие не 

менее чем 10% 

голосов от общего 

количества голосов 

собственников 

помещений в МКД, 

возлагая 

обязанность по 

организации на УК 

(п. 7 ст. 45 ЖК РФ) 



Проведение собрания по письменному заявлению собственников 

(ст. 45 дополнена ч. 6)

ЭТАП 1
Собственники обладающие более 10% голосов обращаются в УО (ТСЖ) в 
письменной форме

ЭТАП 2
УО (ТСЖ) проводят мероприятия, необходимые для проведения ОСС:
Мероприятия: Уведомление каждого собственника в установленном 
порядке.
Сроки: мах – 45 дней с момента поступления обращения
min – за 10 дней до даты проведения ОСС

ЭТАП 3
УО (ТСЖ) доводят информацию по проведенному ОСС до сведения
собственников:
Мероприятия: 1) Оформление результатов ОСС.
2) Доведение результатов ОСС.
Сроки: Решение ОСС доводятся до сведения собственников помещений в 
данном доме путем размещения соответствующего
сообщения об этом в помещении данного дома, определенном решением 
общего собрания собственников помещений в данном доме и доступном 
для всех собственников помещений в данном доме, не позднее чем через 
10 дней со дня принятия этих решений.



Статья 44.1 ЖК РФ. «Формы проведения общего собрания

собственников помещений в многоквартирном доме»

Общее собрание собственников помещений в

МКД может проводиться посредством:

очного 

голосования 
(совместного 

присутствия 

собственников 

помещений в данном 

доме для обсуждения 

вопросов повестки 

дня и 

принятия решений, 

поставленным на 

голосование)

заочного 

голосования 
(опросным путем или 

с  использованием 

системы в 

соответствии 

со ст. 47.1 ЖК)

очно-заочного

голосования 
(отсутствует 

возможность 

голосования, только 

письменная форма 

«бюллетни» 



Подготовка к  проведению общего собрания

№ п/п Действия

1 ИНИЦИАТОР ОСС МКД, обязаны сообщить собственникам помещений в данном доме о

проведении такого собрания не позднее чем за десять дней до даты его проведения.

2 Сообщение о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме

должно быть направлено каждому собственнику помещения в данном доме заказным письмом,

если решением общего собрания собственников помещений в данном доме не предусмотрен иной

способ направления этого сообщения в письменной форме, или вручено каждому собственнику

помещения в данном доме под роспись либо размещено в помещении данного дома, определенном

таким решением и доступном для всех собственников помещений в данном доме.

3 В сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в МКД указывают:

1) сведения о ИНИЦИАТОРЕ(РАХ) ОСС;

2) форма проведения собрания (очное, заочное или очно-заочное голосование);

3) дата, место, время проведения собрания или в случае проведения собрания в форме заочного

голосования дата окончания приема решений собственников по вопросам, поставленным на

голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;

4) повестка дня собрания;

5) порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на

собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться. Собственники, обладающие не менее

чем 10% голосов от общего количества голосов собственников помещений в МКД, вправе

обратиться в письменной форме в УК или правление ТСЖ, для организации проведения ОСС. В

обращении о проведении общего собрания собственников помещений в МКД должны быть

сформулированы вопросы, подлежащие внесению в повестку дня собрания.

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_167287/


статья 48 «Голосование на общем собрании собственников помещений в
многоквартирном доме» дополнена частью 5.1

При проведении общего собрания посредством очного, очно-заочного или
заочного голосования в решении собственника по вопросам, поставленным на
голосование, которое включается в протокол общего собрания, должны быть
указаны:

1) сведения о лице, 

участвующем в 

голосовании

2) сведения о 

документе, 

подтверждающем 

право собственности 

лица, участвующего в 

голосовании, на 

помещение в 

соответствующем МКД

3) решения по 

каждому вопросу 

повестки дня, 

выраженные 

формулировками 

"за", "против" или 

"воздержался"



Проведение очно-заочного общего собрания собственников

ЭТАП 1 ЭТАП 2 ЭТАП 3 ЭТАП 4 

Инициатор
готовит повестку

собрания в
соответствии с

ЖК РФ

В повестку надо
вносить вопрос

об уведомлении
собственников
для будущих

ОСС

Вопросы
помогает 

формулирует
юрист УО

Каждому 
собственнику
направляется

уведомление о
проведении ОСС

Порядок  
уведомления

на первом 
собрании –

заказное письмо 
уведомлением

Собственники 
получают

бюллетени,
расписываясь в 

журнале
выдачи

Если очное
голосование не имело
кворума –переходим к 
заочному голосованию, 

сроки проведения 
которого определены в
уведомлении (этап 2)

По окончании срока 
сбора бюллетеней –

подсчет голосов и
оформление
результатов

голосования

Направление 
протокола

и решения ОСС в ГЖИ

Отсутствует норма о 
начале действия

решения ОСС

Раздаем бюллетени
голосования всем
собственникам,

которые не посетили
этап 2

Идем по квартирам -
собственники получают

бюллетени,
расписываясь в

журнале выдачи



Решения общего собрания собственников помещений в МКД по вопросам, поставленным

на голосование, принимаются большинством голосов от общего числа голосов

принимающих участие в данном собрании собственников помещений в многоквартирном

доме (ст. 46 ЖК РФ). Исключение составляют:

1. принятие решений о выборе способа формирования фонда

капитального ремонта, выборе лица, уполномоченного на

открытие специального счета в российской кредитной

организации, совершение операций с денежными

средствами, находящимися на специальном счете;

более чем пятьюдесятью

процентами голосов от общего

числа голосов собственников

помещений в МКД

2. принятие решения о наделении совета многоквартирного дома

полномочиями на принятие решений о текущем ремонте

общего имущества в многоквартирном доме;

более чем пятьюдесятью процентами

голосов от общего числа голосов

собственников помещений в МКД

3. принятие решений о размере взноса на капитальный ремонт в

части превышения его размера над установленным

минимальным размером взноса на капитальный ремонт,

размещении временно свободных средств фонда капитального

ремонта, формируемого на специальном счете, на специальном

депозите в российской кредитной организации;

Большинством не менее двух третей

голосов от общего числа голосов

собственников помещений в МКД.



4. принятие решений о получении ТСЖ либо ЖСК, ЖК или иным

специализированным потребительским кооперативом,

управляющей организацией и при непосредственном управлении

МКД собственниками помещений в этом доме лицом,

уполномоченным решением общего собрания таких

собственников, кредита или займа на капитальный ремонт

общего имущества в многоквартирном доме, об определении

существенных условий кредитного договора или договора займа, о

получении данными лицами гарантии, поручительства по этим

кредиту или займу и об условиях получения указанных гарантии,

поручительства, а также о погашении за счет фонда капитального

ремонта кредита или займа, использованных на оплату расходов

на капитальный ремонт общего имущества в МКД, и об уплате

процентов за пользование данными кредитом или займом, оплате

за счет фонда капитального ремонта расходов на получение

указанных гарантии, поручительства;

Большинством не менее двух

третей голосов от общего числа

голосов собственников

помещений в МКД.

5. принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором

расположен МКД, в том числе введение ограничений пользования им, а также о

заключении соглашения об установлении сервитута, соглашения об

осуществлении публичного сервитута в отношении земельного участка,

относящегося к общему имуществу в МКД;

Большинством не менее двух

третей голосов от общего числа

голосов собственников помещений в

МКД.

6. принятие решения о наделении председателя совета МКД

полномочиями на принятие решений, за исключением полномочий,

отнесенных к компетенции общего собрания собственников

помещений в МКД.

Большинством не менее двух

третей голосов от общего числа

голосов собственников помещений в

МКД.



7. принятие решений о пользовании общим имуществом

собственников помещений в МКД иными лицами, в том

числе о заключении договоров на установку и

эксплуатацию рекламных конструкций, если для их

установки и эксплуатации предполагается использовать

общее имущество собственников помещений в МКД;

принятие решений об определении лиц, которые от

имени собственников помещений в МКД уполномочены

на заключение договоров об использовании общего

имущества собственников помещений в МКД (в том

числе договоров на установку и эксплуатацию

рекламных конструкций), на представление документов

на согласование переустройства и (или) перепланировки

помещения, входящего в состав общего имущества в

МКД, на заключение соглашения об установлении

сервитута, соглашения об осуществлении публичного

сервитута в отношении земельного участка,

относящегося к общему имуществу собственников

помещений в МКД, и о лицах, уполномоченных на

подписание указанных соглашений, а также о порядке

получения денежных средств, предусмотренных

указанными соглашениями на условиях, определенных

решением общего собрания;

Большинством не менее двух третей

голосов от общего числа голосов

собственников помещений в МКД.
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ПРОТОКОЛ ОБЩЕГО 

СОБРАНИЯ



Ч. 1 ст. 46 «Решения общего собрания собственников помещений в МКД» 

Инициатор собрания
представляет в УО (ТСЖ,
ЖСК) копию решений и

протокола ОСС в срок не
позднее 10 дней после

проведения ОСС
(протоколы являются 

официальными 
документами, 

удостоверяющие факты, 
влекущие за собой 

юридические последствия)

ГЖИ хранит полученные
документы в течении 3 

лет

ЭТАП 1 ЭТАП 2 ЭТАП 3

В течении 5 дней с 
момента получения 

копии решения и 
протокола ОСС УО (ТСЖ, 
ЖСК) должны направить 

данные документы в 
органы ГЖИ нарочно
или через ГИС ЖКХ

Орган государственного жилищного надзора в случае поступления в его адрес в
течение трех месяцев подряд двух и более протоколов общего собрания
собственников помещений в МКД, содержащих решения по аналогичным вопросам
повестки дня, обязан провести внеплановую проверку в целях установления факта
соблюдения требований законодательства при организации, проведении и
оформлении результатов такого собрания



ПЛАТА ЗА ЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ И КОММУНАЛЬНЫЕ УСЛУГИ

Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги возникает у:

1) нанимателя жилого помещения по договору социального найма с момента заключения такого 
договора;

1.1) нанимателя жилого помещения по договору найма жилого помещения жилищного фонда 
социального использования с момента заключения данного договора;

2) арендатора жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда с 
момента заключения соответствующего договора аренды;

3) нанимателя жилого помещения по договору найма жилого помещения государственного или 
муниципального жилищного фонда с момента заключения такого договора;

4) члена жилищного кооператива с момента предоставления жилого помещения жилищным 
кооперативом;

5) собственника помещения с момента возникновения права собственности на такое помещение с 
учётом правила, установленного частью 3 статьи 169 настоящего Кодекса;

6) лица, принявшего от застройщика (лица, обеспечивающего строительство многоквартирного дома) 
после выдачи ему разрешения на ввод многоквартирного дома в эксплуатацию помещения в данном 
доме по передаточному акту или иному документу о передаче, с момента такой передачи;

7) застройщика (лица, обеспечивающего строительство многоквартирного дома) в отношении 
помещений в данном доме, не переданных иным лицам по передаточному акту или иному документу 
о передаче, с момента выдачи ему разрешения на ввод многоквартирного дома в эксплуатацию.



Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги

1. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для нанимателя жилого

помещения, занимаемого по договору социального найма или договору найма жилого

помещения государственного или муниципального жилищного фонда, включает в себя:

1) плату за пользование жилым помещением (плата за наем);

2) плату за содержание жилого помещения, включающую в себя плату за услуги, работы по

управлению многоквартирным домом, за содержание и текущий ремонт общего имущества

в многоквартирном доме, а также за холодную воду, горячую воду, электрическую энергию,

потребляемые при использовании и содержании общего имущества в многоквартирном

доме, за отведение сточных вод в целях содержания общего имущества в многоквартирном

доме (далее также - коммунальные ресурсы, потребляемые при использовании и

содержании общего имущества в многоквартирном доме). Капитальный ремонт общего

имущества в многоквартирном доме проводится за счёт собственника жилищного

фонда;

3) плату за коммунальные услуги.

1.1. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для нанимателя жилого

помещения по договору найма жилого помещения жилищного фонда социального

использования включает в себя:

1) плату за наем жилого помещения, устанавливаемую в соответствии со статьей 156.1

настоящего Кодекса;

2) плату за коммунальные услуги.



2. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для собственника помещения

в многоквартирном доме включает в себя:

1) плату за содержание жилого помещения, включающую в себя плату за услуги, работы

по управлению многоквартирным домом, за содержание и текущий ремонт общего

имущества в многоквартирном доме, за коммунальные ресурсы, потребляемые при

использовании и содержании общего имущества в многоквартирном доме;

2) взнос на капитальный ремонт;

3) плату за коммунальные услуги.



Собственники жилых домов несут расходы на их содержание и ремонт, а также

оплачивают коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключёнными, в

том числе в электронной форме с использованием системы, с лицами,

осуществляющими соответствующие виды деятельности.

Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за холодную воду,

горячую воду, электрическую энергию, тепловую энергию, газ, бытовой газ в

баллонах, твёрдое топливо при наличии печного отопления, плату за отведение

сточных вод, обращение с твёрдыми коммунальными отходами.

В случае непосредственного управления многоквартирным домом

собственниками помещений в многоквартирном доме, в случаях, если

собственниками помещений в многоквартирном доме не выбран способ управления

таким домом или выбранный способ управления не реализован, плата за

коммунальные услуги включает в себя плату за холодную воду, горячую воду,

электрическую энергию, тепловую энергию, газ, бытовой газ в баллонах, твёрдое

топливо при наличии печного отопления, плату за отведение сточных вод,

обращение с твёрдыми коммунальными отходами, в том числе плату за

коммунальные ресурсы, потребляемые при использовании и содержании общего

имущества в многоквартирном доме.



Предоставление коммунальных услуг собственникам и пользователям 

помещений в МКД и жилых домах

Что же такое коммунальные услуги?

Это осуществление деятельности исполнителя по подаче потребителям любого

коммунального ресурса в отдельности или 2 и более из них в любом сочетании с

целью обеспечения благоприятных и безопасных условий использования жилых,

нежилых помещений, общего имущества в МКД, а также земельных участков и

расположенных на них жилых домов (домовладений).

Соответственно, коммунальные ресурсы – это холодная вода, горячая вода,

электрическая энергия, газ, тепловая энергия, теплоноситель в виде горячей

воды в открытых системах теплоснабжения (горячего водоснабжения), бытовой

газ в баллонах, твердое топливо при наличии печного отопления, используемые

для предоставления коммунальных услуг и потребляемые при содержании

общего имущества в многоквартирном доме. К коммунальным ресурсам

приравниваются также сточные воды, отводимые по централизованным сетям

инженерно-технического обеспечения.



Потребителю могут быть предоставлены следующие виды коммунальных услуг:

а) холодное водоснабжение;

б) горячее водоснабжение;

в) водоотведение;

г) электроснабжение;

д) газоснабжение;

е) отопление;

ж) обращение с твердыми коммунальными отходами, то есть транспортирование,

обезвреживание, захоронение твердых коммунальных отходов, образующихся в

МКД и жилых домах.

Перечень коммунальных услуг, предоставляемых потребителю в конкретном

многоквартирном доме, зависит от степени благоустройства данного дома.

Исполнителями коммунальных услуг могут являться управляющие организации,

ТСЖ, жилищные кооперативы, специализированные потребительские

кооперативы, а в предусмотренных законом случаях – ресурсоснабжающие

организации.



В законе определён перечень случаев, когда исполнителем коммунальной услуги до

конечного потребителя является ресурсоснабжающая организация. Это следующие

ситуации:

1. В многоквартирном доме реализовано непосредственное управление.

2. Собственники помещений приняли на общем собрании решение о получении

коммунальных услуг напрямую от ресурсоснабжающих организаций.

Ресурсоснабжающая организация имеет право отсрочить предоставление

коммунальных услуг напрямую, но не более чем на 3 месяца с момента получения

копии решения общего собрания собственников.

3. При прекращении договора ресурсоснабжения, заключенного между управляющей

организацией или ТСЖ и ресурсоснабжающей организацией.

4. При наличии у управляющей организации или ТСЖ, ЖСК задолженности за

предоставленные коммунальные услуги в объёме более двух среднемесячных величин

потребления, ресурсоснабжающая организация вправе начать работать с

потребителями напрямую. При этом задолженность должна подтверждаться актом

сверки или судебным решением.

5. Если между собственниками помещений в многоквартирном доме и

ресурсоснабжающей организацией заключён договор с условиями о сохранении

прямого предоставления коммунальных услуг и расчётов за них при изменении

способа управления многоквартирным домом или выборе управляющей организации.

Договор, содержащий такие условия, заключается на основании решения общего

собрания собственников.



В случае предоставления коммунальных услуг напрямую ресурсоснабжающими

организациями за управляющими организациями и ТСЖ остаются некоторые

обязанности, а именно:

1. предоставлять ресурсоснабжающим организациям всю необходимую информацию

для начисления платы за коммунальные услуги, в том числе, данные о показаниях

общедомовых и индивидуальных приборов учета;

2. контролировать качество коммунальных ресурсов и непрерывность их подачи до

границ общего имущества в многоквартирном доме;

3. принимать от потребителей обращения о нарушениях качества коммунальных услуг

или непрерывности обеспечения такими услугами, нарушениях при расчете размера

платы за них и взаимодействовать с ресурсоснабжающими организациями при

рассмотрении данных обращений, проведении проверки по ним, устранении

выявленных нарушений;

4. обеспечивать ресурсоснабжающим организациям доступ к общему имуществу в

многоквартирном доме для приостановки или ограничения предоставления

коммунальных услуг.



Основные обязанности исполнителя подробно описаны в пункте 31 Правил 354. 

Исполнитель обязан:

1. Предоставлять потребителю коммунальные услуги в необходимых для него объёмах и

надлежащего качества.

2. Заключать договоры с ресурсоснабжающими организациями, а также самостоятельно или с

привлечением подрядчиков проводить техническое обслуживание внутридомовых систем.

3. Производить расчёт размера платы за потреблённую коммунальную

услугу. Кроме этого, исполнитель проводит и перерасчёт платы, если вдруг в течение месяца

услуга предоставлялась не в полном объёме (например, аварийно отключали холодную воду на

день) или если собственник помещения в течение какого - то времени отсутствовал.

4. Если собственник не уверен, что ему правильно начислили платёж или штраф, исполнитель

услуги должен немедленно проверить, действительно ли расчёты верны и выдать потребителю

документы, содержащие правильно начисленные платежи. Если потребитель просит заверить их

печатью – исполнитель обязан это сделать.

5. Если в доме установлен коллективный (общедомовой) прибор учёта электричества, воды и т. д.

каждый месяц с 23 по 25 число исполнитель должен снимать показания приборов и заносить их в

журнал учёта показаний коллективных приборов учёта. Если потребитель потребует – в течение

одного рабочего дня предоставлять возможность ознакомиться с журналом. Храниться данные

должны 3 года. Независимо от того, где расположены индивидуальные приборы учёта (в

квартире или на лестничной площадке) не реже одного раза в 6 месяцев исполнитель услуг

должен снимать показания и этих счётчиков и проверять техническое состояние приборов.

6. В течение 10 дней с момента получения заявления потребителя о необходимости проверки его

квартирного счётчика, проводить такую проверку.



7. Принимать показания индивидуальных приборов – это тоже обязанность исполнителя. Причём

собственники (наниматели) помещений могут передавать их разными способами: звонками по

телефону, заполнением отрывных талонов к квитанциям об оплате, через Интернет. Периодически

исполнитель должен проверять, совпадают ли данные на приборах учёта с показаниями, которые

передают собственники (наниматели). Если это определено договором, исполнитель может и снимать

показания счётчиков, установленных внутри жилых (нежилых) помещений.

8. Не реже одного раза в квартал исполнители обязаны уведомлять потребителей о том, как часто те

должны снимать показания счётчиков, каким образом могут их передать и в какие сроки это можно

делать. Кроме того, предупреждать потребителей о том, какие последствия наступают в случае

несанкционированного вмешательства в работу приборов учёта или непередачи показаний. Вся эта

информация должна печататься на платёжных квитанциях.

9. Принимать от потребителей жалобы на ненадлежащее исполнение коммунальной услуги,

проводить проверку этих фактов, составлять акт о причинении ущерба имуществу (или здоровью).

10. Вести учёт жалоб (а также заявлений, обращений и т. д.) потребителей. По жалобам потребителей

на качество коммунальных услуг, ответ должен даваться в течение трёх рабочих дней.

11. Не позднее, чем за 10 дней информировать потребителей о плановом отключении горячей воды.

Если планируется отключение электричества, холодной воды, газа – тоже заранее вывешивать

объявления, где указывать сроки отключения и подключения.

12. Если возникает необходимость провести плановые работы внутри жилого (нежилого) помещения,

исполнитель обязан не менее, чем за 3 дня, согласовать сроки, в которые специалисты придут в

указанное помещение .

Исполнитель может позвонить по телефону и договориться устно, а может послать письменный

запрос, где указать дату и время проведения работ, а так же их вид и продолжительность. Обязательно

должны быть написаны ФИО и должность того, кто будет проводить работы и 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).



Исполнитель имеет право:

1. Требовать, чтобы потребитель вовремя и в полном объёме вносил плату за

потреблённые коммунальные услуги, если таковые начислены – штрафы и пени.

2. Требовать, чтобы в заранее оговорённое время (но не чаще, чем 1 раз в 3 месяца)

его сотрудники или работники аварийных служб заходили в жилые (нежилые)

помещения и проверяли техническое состояние оборудования. Если же случилась

авария, мастеров собственники (пользователи) обязаны впустить в жилые

(нежилые) помещения в любое время.

3. Не чаще чем 1 раз в 3 месяца проводить проверку достоверности переданных

потребителем показаний приборов учёта.

4. Приостанавливать (или вообще прекращать) подачу потребителю газа, воды,

электричества – в ситуациях, оговорённых Правилами, например, невнесением

платы более чем за 2 месяца.

5. Если в квартире нет индивидуальных счётчиков на воду, газ, электричество, то

исполнитель имеет право проверять, сколько именно людей проживает в квартире

(даже если некоторые живут временно), составить так называемый «акт

фактического проживания» и уже в соответствии с этим начислять платежи.

6. Иные права, предусмотренные жилищным законодательством



Основные обязанности потребителей (перечислены в пункте 34 Правил) – это:

1. В случае обнаружения неисправности оборудования, пожара, потопа или любой другой

аварии, срочно сообщить об этом в аварийно-диспетчерскую службу и постараться до приезда

специалистов своими силами если не устранить аварию, то хотя бы не дать ей разрастись (если

это не опасно для жизни и здоровья).

2. Сообщать исполнителям, аварийным службам об обнаружении неисправности приборов учёта

(и коллективных, и индивидуальных). Неисправностью считается и отсутствие пломбы.

3. Использовать в своих квартирах индивидуальные приборы учёта, в домах – общедомовые.

4. Самим следить за сроками поверки индивидуальных приборов учёта и ставить в известность

исполнителей услуг о том, что вы планируете снять счётчик и отнести его в специальную

организацию – на поверку. Когда она завершится, отправить исполнителю копию свидетельства

о поверке (впрочем, если в вашем договоре с исполнителем прописано, что это – сфера

ответственности исполнителя, значит, этот пункт вас не касается).

5. Допускать коммунальщиков (и работников аварийных служб, представителей органов

государственного контроля и надзора) в жилое (нежилое) помещение в заранее оговорённое

время и не чаще, чем 1 раз в 3 месяца. Исключение составляют аварии – в таких случаях пустить

аварийщиков придётся в любое время дня и ночи.

6. Если в помещении нет приборов учёта, в течение пяти рабочих дней информировать УО,

ТСЖ и т. д. о том, что в жилом помещении изменилось число проживающих (даже если гости к

вам приехали временно).

7. Сохранять пломбы на счётчиках.

8. Вовремя и в полном объёме платить за коммунальные услуги.

9. Иные обязанности, предусмотренные жилищным законодательством.



Кроме того, потребитель не имеет права:

1. Использовать бытовые приборы, мощность которых превышает максимально

допустимые нагрузки на сеть.

2. Сливать теплоноситель из батарей (если нет разрешения от исполнителя).

3. Самовольно снимать, отключать или увеличивать число батарей в жилых (нежилых)

помещениях.

4. Самовольно срывать пломбы с приборов учёта, снимать приборы учета или

«скручивать» счётчики.

5. Несанкционированно подключать своё оборудование к внутридомовым сетям в

обход индивидуальных приборов учёта. За самовольное подключение к

внутридомовым системам и за вмешательство в работу приборов учёта предусмотрено

штрафное начисление платы за коммунальные услуги – 10-тикратный норматив,

который могут начислять до 3 месяцев!



Потребитель имеет право:

1. Получать в необходимых объёмах услуги надлежащего качества.

2. Получать от исполнителя информацию о том, каким образом была начислена

плата за коммунальные услуги, чтобы убедиться, что нет ошибок.

3. Требовать от исполнителя проведения проверок качества услуг и, если это

необходимо, составления акта и, разумеется, исправления несоответствий.

4. Требовать уменьшения платы за коммунальные услуги, если те были

предоставлены некачественно, не в полном объёме, или если потребитель какое-то

время отсутствовал.

5. Требовать от исполнителя возмещения убытков – если таковые случились из-за

того, что коммунальная услуга оказалась ненадлежащего качества. Причём

возмещать коммунальщики обязаны не только материальный, но и моральный вред.

6. Требовать от исполнителя проведения проверок качества предоставляемых

коммунальных услуг, оформления и направления потребителям акта проверки и акта

об устранении выявленных недостатков.

7. Требовать от исполнителя составления актов о наличии / отсутствии технической

возможности установки приборов учёта.

8. Требовать документов (удостоверение личности, наличие полномочий на доступ в

жилое или нежилое помещение) у представителя управляющей организации или

ТСЖ, если тот просит впустить его в помещение, чтобы проверить состояние

оборудования, снять показания индивидуальных приборов учёта и т. д.



Требования к предоставлению коммунальных услуг:

Холодная вода должна быть доступна жильцам дома всегда. Допускаются небольшие

перерывы в её подаче возможны (и то лишь в случае аварии) – но не более 8 часов в месяц в

целом. Единовременное же отключение холодной воды разрешено максимум на 4 часа.

Холодная вода должна соответствовать СанПиН 2.1.4.1074-01 по составу и давлению подачи.

Горячая вода тоже должна быть в кране круглосуточно. Допускается ежегодное

14-дневное отключение на профилактические и ремонтные работы. Разрешается её

отсутствие из-за аварий, но тоже – не более 8 часов в месяц в целом и 4 часов единовременно.

Есть исключение: если авария произошла на тупиковой магистрали, перерыв в подаче воды

имеет право растянуться до 24 часов.

Температура горячей воды должна быть 60-75 градусов. Перед тем, как определить

температуру горячей воды, её нужно сливать в течение 3 минут (не более).

Горячая вода должна соответствовать СанПиН 2.1.4.2496-09 по составу и давлению подачи.

Водоотведение. Его допустимая продолжительность перерыва не более 8 часов суммарно

в месяц или 4 часа единовременно.

Электроснабжение. Оно также должно быть бесперебойным. Допустимая

продолжительность перерыва – 2 часа (при наличии двух независимых взаимно

резервирующих источников питания) и 24 часа (при одном источнике питания).

Газоснабжение – бесперебойное и круглосуточное. Допустимый перерыв – не более 4

часов в течение месяца.

Отопление – бесперебойное и круглосуточное в течение всего отопительного сезона.

Допустимая продолжительность перерыва – не более 24 часов в течение месяца или не более

16 часов единовременно (при температуре воздуха в жилых помещениях от +12 градусов).



Как зафиксировать факт предоставления услуги ненадлежащего качества

Первое, что нужно сделать, если вы обнаружили, что в вашем доме внепланово

отключили, к примеру, горячую воду или электричество и не включают, несмотря на

то, что все законные сроки прошли – позвонить, написать заявление в аварийно-

диспетчерскую службу.

Обязательно сообщите свои фамилию, имя, отчество, точный адрес помещения,

где отключена услуга, и вид услуги (например, «В доме 5 по улице Зелёной уже

более двух суток нет горячей воды»). Потребуйте, чтобы сотрудник аварийно-

диспетчерской службы, который принял ваш звонок или заявление, сообщил вам

свои фамилию, имя и отчество, номер, за которым он зарегистрировал сообщение и

время регистрации. В течение двух часов (если вас устраивает это время) должны

приехать к вам домой и зафиксировать факт отсутствия горячей воды или

произвести замер её температуры.

Если сотрудники аварийно-диспетчерской службы к вам так и не приехали (или

вы просто не дозвонились им из-за постоянных гудков «занято»), вы можете сами

составить акт о нарушении качества (сроков) предоставляемых услуг, при этом

отразив в нем, что дозвониться было невозможно. Обязательно подпишите его не

менее чем двумя жильцами вашего дома и председателем совета многоквартирного

дома (или председателем ТСЖ).



Если во время проверки факт нарушения подтвердился.

Непременно укажите в акте дату и время проведения проверки, все нарушения,

которые вы обнаружили и инструменты, которыми вы пользовались для их

выявления. Кроме того, опишите свои выводы о дате и времени начала нарушения

качества (сроков) услуги.

Бывает, что нарушение не подтверждается – тогда именно это и укажите в акте. Но

чаще возникает спор: жильцы утверждают, что нарушение есть, коммунальщики –

что его нет. Акт в любом случае должен быть составлен.

Акт составляют в количестве экземпляров по числу заинтересованных лиц,

участвующих в проверке, подписывают этими лицами (их представителями), 1

экземпляр акта передаётся потребителю (или его представителю), второй остаётся

у исполнителя. Остальные экземпляры передаются заинтересованным лицам,

участвовавшим в проверке. Если кто-то из заинтересованных участников проверки

уклоняется от подписания акта, этот документ могут подписать другие участники

проверки и не менее чем двое незаинтересованных лиц.

Если же спор относительно того, было или нет нарушение, так и не привёл к

общему мнению, жители дома и исполнитель коммунальной услуги определяют,

как они будут в дальнейшем проверять качество услуги.

Важно!

Любой заинтересованный участник проверки имеет право инициировать

проведение экспертизы качества коммунальной услуги.
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