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НОВОЕ В 
ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ



Общее собрание собственников

Ст. 44 ЖК РФ

• п. 3.5: К компетенции общего собрания 
собственников относится: принятие решения о 
порядке финансирования расходов, связанных с 
созывом и организацией проведения 
управляющей организацией, правлением 
товарищества собственников жилья, жилищного 
или жилищно-строительного кооператива, иного 
специализированного потребительского 
кооператива общего собрания в соответствии с 
частью 6 статьи 45 настоящего Кодекса;»;



Общее собрание собственников

Ст. 44 Жилищного кодекса РФ

• П.4.2: К компетенции общего 
собрания собственников относится:
принятие решения о наделении 
совета многоквартирного дома 
полномочиями на принятие решений 
о текущем ремонте общего 
имущества в многоквартирном доме 



Общее собрание собственников

Ст. 44 Жилищного кодекса РФ

• П.4.3: К компетенции общего собрания 
собственников относится: принятие 
решения о наделении председателя совета 
многоквартирного дома полномочиями на 
принятие решений по вопросам, не 
указанным в части 5 статьи 1611 настоящего 
Кодекса, за исключением полномочий, 
отнесенных к компетенции общего собрания 
собственников помещений в 
многоквартирном доме



Общее собрание собственников

Статья 44.1 Жилищного кодекса РФ

• Общее собрание собственников помещений в 
многоквартирном доме может проводиться 
посредством:

• 1) очного голосования (совместного присутствия 
собственников помещений в данном доме для 
обсуждения вопросов повестки дня и принятия 
решений по вопросам, поставленным на 
голосование);

• 2) заочного голосования (опросным путем или с 
использованием системы в соответствии со статьей 
471 настоящего Кодекса);

• 3) очно-заочного голосования.



Общее собрание собственников

Ч. 6 ст. 45 Жилищного кодекса РФ

• Собственники, обладающие не менее чем десятью 
процентами голосов от общего количества голосов, 
вправе обратиться в письменной форме УК, ТСЖ, 
ЖСК для организации проведения общего собрания 
собственников. В обращении должны быть 
сформулированы вопросы, подлежащие внесению в 
повестку дня собрания. 

• По обращению собственников УК, ТСЖ, ЖСК обязаны 
осуществить мероприятия, необходимые для 
проведения общего собрания, в течение 45 дней с 
момента поступления обращения, но не позднее чем 
за десять дней до даты проведения общего собрания



Общее собрание собственников

Ч. 6 ст. 45 Жилищного кодекса РФ

• Уведомить о проведении этого общего 
собрания каждого собственника помещения 
в данном доме в установленном порядке, а 
также оформить необходимые документы по 
результатам проведения этого общего 
собрания и обеспечить их доведение до 
сведения собственников помещений в 
данном доме в порядке, установленном 
частью 3 статьи 46 настоящего Кодекса.»;



Общее собрание собственников

ч. 7 ст. 45 Жилищного кодекса РФ

• Общее собрание собственников помещений в 
многоквартирном доме может быть созвано по 
инициативе управляющей организации, 
осуществляющей управление данным 
многоквартирным домом по договору 
управления. При этом в повестку дня такого 
собрания могут быть включены вопросы, 
отнесенные настоящим Кодексом к 
компетенции общего собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме.



Общее собрание собственников

+ Ч. 1 ст. 46 Жилищного кодекса РФ

• Решения и протокол общего собрания собственников 
являются официальными документами как 
документы, удостоверяющие факты, влекущие за 
собой юридические последствия в виде возложения 
на собственников помещений в многоквартирном 
доме обязанностей в отношении общего имущества в 
данном доме, изменения объема прав и 
обязанностей или освобождения этих собственников 
от обязанностей, и подлежат размещению в системе 
лицом, инициировавшим общее собрание



Общее собрание собственников

+ Ч. 1 ст. 46 Жилищного кодекса РФ

• Копии решений и протокола общего 
собрания собственников подлежат 
обязательному представлению лицом, по 
инициативе которого было созвано общее 
собрание, в УК, ТСЖ, ЖСК не позднее чем 
через десять дней после проведения 
общего собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме



Общее собрание собственников

+ Ч. 1 ст. 46 Жилищного кодекса РФ

• Орган государственного жилищного надзора в 
случае поступления в его адрес в течение трех 
месяцев подряд двух и более протоколов 
общего собрания собственников помещений в 
многоквартирном доме, 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



Общее собрание собственников

Ч. 3 ст. 47 Жилищного кодекса РФ

• Общее собрание собственников помещений в 
многоквартирном доме может быть проведено 
посредством очно-заочного голосования, 
предусматривающего возможность очного 
обсуждения вопросов повестки дня и принятия 
решений по вопросам, поставленным на 
голосование, а также возможность передачи 
решений собственников в установленный срок в 
место или по адресу, которые указаны в сообщении о 
проведении общего собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме



Общее собрание собственников

Ч. 4.1. ст. 48. Жилищного кодекса 
РФ

• Голосование по вопросам повестки дня 
общего собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме, 
проводимого в форме очно-заочного 
голосования, осуществляется посредством  
оформленных в письменной форме 
решений собственников по вопросам, 
поставленным на голосование



Общее собрание собственников

Ч. 5.1. ст. 48. Жилищного кодекса РФ

• 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:

• сведения о лице, участвующем в голосовании;

• сведения о документе, подтверждающем право 
собственности лица, участвующего в голосовании, на 
помещение в соответствующем многоквартирном доме;

• решения по каждому вопросу повестки дня, 
выраженные формулировками «за», «против» или 
«воздержался



Жилищная услуга

Ч. 9.1. ст. 156 Жилищного кодекса РФ

• Плата за содержание жилого помещения включает 
в себя плату за холодную воду, горячую воду, 
отведение сточных вод, электрическую энергию, 
тепловую энергию, потребляемые при содержании 
общего имущества в многоквартирном доме, при 
условии, что конструктивные особенности 
многоквартирного дома предусматривают 
возможность потребления соответствующей 
коммунальной услуги при содержании общего 
имущества, определяемую в порядке, 
установленном Правительством РФ



Жилищная услуга

Ч. 9.2. ст. 156 Жилищного кодекса РФ

• Размер расходов граждан в составе платы за 
содержание жилого помещения на оплату 
холодной воды, горячей воды, отведения 
сточных вод, электрической энергии, 
тепловой энергии, потребляемых при 
выполнении минимального перечня 
необходимых для обеспечения надлежащего 
содержания общего имущества в 
многоквартирном доме услуг и работ, 



Жилищная услуга

Ч. 9.2. ст. 156 Жилищного кодекса РФ

• определяется исходя из нормативов 
потребления соответствующих видов 
коммунальных ресурсов в целях содержания 
общего имущества в многоквартирном доме, 
утверждаемых органами государственной 
власти субъектов РФ в порядке, 
установленном Правительством РФ, по 
тарифам, установленным органами 
государственной власти субъектов РФ



Вознаграждение Советам МКД

ч. 8.1. ст. 161.1. Жилищного кодекса РФ

• Общее собрание собственников помещений в 
многоквартирном доме вправе принять 
решение о выплате вознаграждения членам 
совета многоквартирного дома, в том числе 
председателю совета многоквартирного дома. 
Такое решение должно содержать  условия и 
порядок выплаты указанного вознаграждения, 
а также порядок определения его размера



НОРМАТИВНАЯ 
ВЕЛИЧИНА ЗЕМЕЛЬНОГО 
УЧАСТКА



Нормативная величина 
земельного участка

Приказ от 26 августа 1998 г. № 59

• Об утверждении методических указаний по расчету нормативных 
размеров земельных участков в кондоминиумах

СНиП 2.07-01-89

• Градостроительство. Планировка и застройка городских и 
сельских поселений

Постановление Правительства РФ от 26 сентября 1997 
г.  №1223

• Положение об определении размеров и установлении границ 
земельных участков в кондоминиумах



Нормативная величина 
земельного участка

Расчет размера земельного участка

• Нормативный размер земельного участка в 
кондоминиуме, в основу определения 
которого положен принцип выявления 
удельного показателя земельной доли для 
зданий разной этажности, рассчитывается 
путем умножения общей площади жилых 
помещений в данном кондоминиуме на 
удельный показатель земельной доли



Нормативная величина 
земельного участка

Формула расчета
• Sнорм.к = Sк * Уз.д.

• Sнорм.к – нормативный размер земельного 
участка;

• Sк – общая площадь жилых помещений;

• Уз.д. – удельный показатель земельной 
доли для зданий разной этажноти



Нормативная величина 
земельного участка

Строй. 
нормы

Этажность

2 3 4 5 6 7 8 9 12

1957 г. 2,84 2,00 1,57 1,34 1,23 1,19 1,14

1967 г. 2,72 1,97 1,81 1,52 1,39 1,30 1,21 1,04

1975 г. 2,30 1,80 1,59 1,36 1,21 1,15 1,10 0,98 0,94

ВСН 2-85 - 1,85 1,47 1,32 1,16 1,05 0,96 0,85 0,80



Нормативная величина 
земельного участка

Расчет размера земельного участка

• При определении размеров земельного участка в 
кондоминиуме на базе отдельного здания в составе квартала 
(особенно в центральных районах поселений, где 
сверхнормативные территории фактически отсутствуют) 
может также применяться расчетная формула, в основу 
которой положен принцип выявления нежилых территорий в 
границах квартала, микрорайона, не подлежащих передаче в 
кондоминиумы, т. е. исключения участков школ, детских 
дошкольных учреждений, других отдельно расположенных 
учреждений культурно-бытового обслуживания, территорий 
общего пользования микрорайонного и внемикрорайонного
значения, территорий незавершенной, реконструируемой и 
проектируемой застройки, а также других территорий, не 
занятых жилой застройкой.



Нормативная величина 
земельного участка

Формула расчета

• Sк – размер земельного участка;

• Sкв – общая площадь квартала;

• Sнж – суммарная площадь всех нежилых территорий, не 
подлежащих передаче;

• Sзастр – суммарная площадь застройки жилых помещений 
всех жилых зданий в границах квартала;

• Sобщ.к – общая площадь жилых помещений;

• Sзастр.к – площадь застройки кондоминиума.



Нормативная величина 
земельного участка

Пример расчета

• 1 Определение нормативного размера 
земельного участка для 5-этажного 80-
квартирного здания 1960 г. строительства со 
средней площадью квартиры - 50 м2.

• В соответствии с таблицей, приложения 
А удельный показатель земельной доли для 5-
этажных зданий равен 1,34. Следовательно, 
нормативный размер земельного участка в 
соответствии с формулой (1) составит (50 х 80 ) 
х 1,34 = 5360 м2.



Ограничения

Территория двора

• На территории дворов жилых зданий 
запрещается размещать любые 
предприятия торговли и общественного 
питания, включая палатки, киоски, 
ларьки, мини-рынки, павильоны, летние 
кафе, производственные объекты, 
предприятия по мелкому ремонту 
быт.техники и обуви, а также 
автостоянок, кроме гостевых.

* - п. 2.10. СанПин 2.1.2. 2645-10



Ограничения

Территория двора

• Загрузка материалов, продукции для помещений 
общественного назначения со стороны двора 
жилого дома, где расположены окна и входы в 
квартиры, не допускается. Загрузку следует 
выполнять: с торцов жилых зданий, не имеющих 
окон; из подземных тоннелей или закрытых 
дебаркадеров; со стороны магистралей.

• Загрузочные помещения допускается не 
устраивать при площади встроенных 
общественных помещений до 150м²

* - п. 3.7. СанПин 2.1.2. 2645-10



Ограничения

Придомовая территория

• Помещения общественного 
назначения, встроенные в жилые 
здания, должны иметь выходы, 
изолированные от жилой части 
здания, при этом участки для стоянки 
автотранспорта персонала должны 
располагаться за пределами 
придомовой территории.

* - п. 3.3. СанПин 2.1.2. 2645-10



ОБЩЕЕ ИМУЩЕСТВО В 
МКД



ЗАПРЕЩЕНО*

Запрет на размещение в жилом 
здании

• Спец. магазины москательно-
химических и др. товаров, эксплуатация 
которых может привести к загрязнению 
территории и воздуха жилой застройки;

• Магазины с наличием в них 
взрывопожароопасных веществ и 
материалов;

* - п. 4.10 СП 54.13330.2011



ЗАПРЕЩЕНО

Запрет на размещение в жилом 
здании

• Магазины по продаже синтетических 
ковровых изделий, автозапчастей, шин 
и автомобильных масел;

• Специальные рыбные магазины; склады 
любого назначения, в том числе 
оптовой (или мелкооптовой) торговли;

* - п. 4.13 СП 54.13330.2011



ЗАПРЕЩЕНО

Запрет на размещение в 
жилом здании

• Все предприятия, а также магазины 
с режимом работы после 23 ч;

• Предприятия бытового 
обслуживания, в которых 
применяются 
легковоспламеняющиеся вещества);



ЗАПРЕЩЕНО

Запрет на размещение в 
жилом здании

• Предприятия питания и досуга с 
числом мест более 50, общей 
площадью более 250 м2 и с 
музыкальным сопровождением;

• Прачечные и химчистки;

• АТС общей площадью более 100 м2;



ЗАПРЕЩЕНО

Запрет на размещение в 
жилом здании

• Общественные уборные;

• Похоронные бюро;

• Встроенные и пристроенные 
трансформаторные подстанции;



ЗАПРЕЩЕНО

Запрет на размещение в жилом здании

• Зуботехнические лаборатории;

• Диспансеры всех типов;

• Стационары клиник;

• Травмопункты;

• Подстанции скорой и неотложной помощи;

• Дерматовенерологические, психиатрические, 
инфекционные и фтизиатрические кабинеты 
врачебного приема;

• Кабинеты МРТ.



ЗАПРЕЩЕНО

Запрет на размещение в жилом 
здании

• Рентгеновские кабинеты, а также 
помещения с лечебной или 
диагностический аппаратурой и 
установками, являющимися 
источниками ионизирующего 
излучения;

• Ветеринарные клиники и кабинеты;



ЗАПРЕЩЕНО*

При эксплуатации жилых 
помещений не допускается

• Хранение и использование в 
жилых помещениях и в 
помещениях общественного 
назначения, размещенных в жилом 
здании, опасных химических 
веществ, загрязняющих воздух;

* - п. 9.1 СанПин 2.1.2. 2645-10



ЗАПРЕЩЕНО

При эксплуатации жилых 
помещений не допускается 

• Выполнение работ, являющихся 
источниками повышенных уровней 
шума, вибрации, загрязнения 
воздуха либо нарушающих условия 
проживания граждан в соседних 
жилых помещениях; 



ЗАПРЕЩЕНО

При эксплуатации жилых 
помещений не допускается

• Захламление, загрязнение и 
затопление жилых помещений, 
подвалов и технических 
подполий, лестничных пролетов 
и клеток, чердачных помещений.



Варианты сбора средств

Лицевой счет МКД в УК

• Управление МКД осуществляет УК. В доме 
не создано ТСЖ. Средства аккумулируются 
на лицевом счете МКД в УК

Лицевой счет МКД в ТСЖ

• Управление МКД осуществляет УК. В доме 
создано ТСЖ. Средства аккумулируются на 
счете ТСЖ.



Варианты сбора средств

Лицевой счет МКД в УК

• Управление МКД осуществляет УК. В 
доме не создано ТСЖ. Один из 
собственников (ИП) по решению 
общего собрания получает 
имущество в аренду за 
символическую плату. Плата за 
последующую сдачу имущества 
расходуется на нужды дома.



Нарушение прав и интересов

Права и законные интересы
можно считать нарушенными: 

• Уменьшение размера общего имущества (не 
связанного с реконструкцией, проводимой с 
согласия всех собственников);

• Возникновения препятствий нормальному 
функционированию и эксплуатации дома;

• Нарушения технических регламентов и норм, в 
т.ч. противопожарных;

• Отсутствия соответствующего волеизъявления 
собственников;



Рекламные конструкции

ч. 5 ст. 19 Закона "О рекламе" 

• Заключение договора на установку и 
эксплуатацию рекламной конструкции 
возможно только при наличии согласия 
собственников помещений в многоквартирном 
доме, полученного в порядке, установленном 
ЖК РФ. Заключение такого договора 
осуществляется лицом, уполномоченным на 
его заключение общим собранием 
собственников помещений в 
многоквартирном доме.



Рекламные конструкции

ч. 5 ст. 19 Закона "О рекламе" 

• Субъекты Российской Федерации 
устанавливают предельные сроки, на 
которые могут заключаться договоры на 
установку и эксплуатацию рекламных 
конструкций, в зависимости от типов и 
видов рекламных конструкций и 
применяемых технологий демонстрации 
рекламы, но не менее чем на пять лет и не 
более чем на десять лет.



Наш адрес: 

ул. Горького д. 10 (вход со двора)

Телефон: (391) 288-16-10

Сайт: нкжкх.рф

e-mail 1: krasgkh@gmail.com

e-mail 2: roman.kazakov@list.ru



Поддержите 
«Народный контроль в ЖКХ»


