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НОРМАТИВНО-
ПРАВОВАЯ БАЗА



Нормативно-правовая база

Постановление Правительства РФ от 
03.04.2013 №290

• О минимальном перечне услуг и работ, необходимых 
для обеспечения надлежащего содержания общего 
имущества в МКД

Постановление Правительства РФ от 
13.08.2006 №491

• Об утверждении Правил содержания общего 
имущества в МКД и Правил изменения размера 
платы за содержание и ремонт при некачественном 
оказании услуг



Нормативно-правовая база

Постановление 
Правительства РФ от 
15.05.2013 г. № 416

• О порядке осуществления 
деятельности по управлению 
многоквартирными домами



ПРАВИЛА
СОДЕРЖАНИЯ ОБЩЕГО 
ИМУЩЕСТВА В МКД
(УТВ. ПОСТАНОВЛЕНИЕМ 

ПРАВИТЕЛЬСТВА РФ ОТ 

13.08.2006 Г. N 491)



Содержание общего имущества

П. 10 Правил содержания 
общего имущества в МКД

• Общее имущество должно 
содержаться в соответствии с 
требованиями законодательства РФ (в 
том числе о санитарно-
эпидемиологическом благополучии, 
техническом регулировании, защите 
прав потребителей).



Содержание общего имущества

Состояние общего имущества 
должно обеспечивать: 

• Соблюдение характеристик надежности и 
безопасности МКД;

• Безопасность для жизни и здоровья 
граждан;

• Сохранность имущества для физ. и юр.лиц;

• Соблюдение прав и законных интересов 
собственников помещений, а также иных 
лиц.

п. 10 Правил содержания общего имущества в МКД



Содержание общего имущества

Состояние общего имущества должно 
обеспечивать:

• Постоянную готовность инженерных коммуникаций, 
приборов учета и другого оборудования, входящего 
в состав общего имущества, для предоставления 
коммунальных услуг гражданам;

• Поддержка архитектурного облика МКД в 
соответствии с проектной документацией для 
строительства и реконструкции МКД;

• Соблюдение требований законодательства об 
энергосбрежении.

п. 10 Правил содержания общего имущества в МКД



Содержание общего имущества

п. 11 Правил содержания общего 
имущества в МКД

• Содержание общего имущества 
определяется в зависимости от состава, 
конструктивных особенностей, степени 
физического износа и технического 
состояния общего имущества, а также в 
зависимости от геодезических и природно-
климатических условий расположения 
многоквартирного дома.



Содержание общего имущества

п. 11 (1) Правил содержания общего 
имущества МКД

• Минимальный перечень услуг и работ, 
необходимых для обеспечения надлежащего 
содержания общего имущества в 
многоквартирном доме, и Правила оказания 
услуг и выполнения работ, необходимых для 
обеспечения надлежащего содержания 
общего имущества в многоквартирном доме, 
устанавливаются Правительством Российской 
Федерации.



Содержание общего имущества

Содержание общего имущества включает 
в себя:

• Осмотр общего имущества, обеспечивающий 
своевременное несоответствие состояния общего 
имущества требованиям законодательства, а 
также угрозы безопасности жизни и здоровью 
граждан;

• Обеспечение готовности внутридомовых 
инженерных систем электроснабжения и 
электрического оборудования, к предоставлению 
коммунальной услуги электроснабжения;

п. 11 Правил содержания общего имущества в МКД



Содержание общего имущества

Содержание общего имущества 
включает в себя:

• Поддержание помещений, входящих в состав 
общего имущества, в состоянии, 
обеспечивающем установленные 
законодательством РФ температуру и 
влажность в таких помещениях;

• Уборку и санитарно-гигиеническую очистку 
помещений общего пользования, а также 
земельного участка, входящего в состав 
общего имущества;

п. 11 Правил содержания общего имущества в МКД



Содержание общего имущества

Содержание общего имущества включает в 
себя:

• Сбор и вывоз твердых и жидких бытовых отходов, 
включая отходы, образующиеся в результате 
деятельности организаций и ИП, пользующихся 
нежилыми (строенными и пристроенными) 
помещениями в МКД;

• Организацию мест для накопления и накопление 
отработанных ртутьсодержащих ламп и их передачу в 
специализированные организации, имеющие лицензии 
на осуществление деятельности по сбору, 
использованию, обезвреживанию, транспортированию, 
размещению отходов I – IV класса опасности;

п. 11 Правил содержания общего имущества в МКД



Содержание общего имущества

Содержание общего имущества 
включает в себя:

• Меры пожарной безопасности в соответствии с 
законодательством РФ;

• Содержание и уход за элементами озеленения 
и благоустройства, а также иными 
предназначенными для обслуживания, 
эксплуатации и благоустройства этого МКД 
объектами, расположенными на земельном 
участке, входящем в состав общего имущества;

п. 11 Правил содержания общего имущества в МКД



Содержание общего имущества

Содержание общего имущества 
включает в себя:

• Текущий ремонт, подготовку к сезонной 
эксплуатации и содержание общего 
имущества, а также элементов 
благоустройства и иных предназначенных 
для обслуживания, эксплуатации и 
благоустройства этого МКД объектами, 
расположенными на земельном участке, 
входящем в состав общего имущества.

п. 11 Правил содержания общего имущества в МКД



Содержание общего имущества

Содержание общего имущества включает 
в себя:

• Проведение обязательных в отношении общего 
имущества мероприятий по энергосбережению и 
повышению энергетической эффективности, 
включенных в утвержденный в установленном 
законодательством порядке перечень мероприятий. 

• Обеспечение и ввод в эксплуатацию общедомовых 
приборов учета ХВС и ГВС, тепловой и 
электроэнергии, а также их надлежащей 
эксплуатации (осмотры, ТО, поверка приборов и т.д.). 

п. 11 Правил содержания общего имущества в МКД



Содержание общего имущества

В состав услуг и работ не входят 

• Содержание и ремонт дверей в квартиры, 
дверей и окон, расположенных внутри жилого 
или нежилого помещения, не являющегося 
помещением общего пользования.

• Утепление оконных и балконных проемов, 
замена разбитых стекол окон и балконных 
дверей, утепление входных дверей в 
квартирах и нежилых помещениях, не 
являющихся помещениями общего 
пользования;

п. 15 Правил содержания общего имущества в МКД



Содержание общего имущества

В состав услуг и работ не входят 

• уборка и очистка земельных участков, не 
входящих в состав общего имущества, а 
также озеленение территории и уход за 
элементами озеленения (в том числе 
газонами, цветниками, деревьями и 
кустарниками), находящимися на земельных 
участках, не входящих в состав общего 
имущества. Указанные действия 
осуществляются собственниками 
соответствующих земельных участков.

п. 15 Правил содержания общего имущества в МКД



Содержание общего имущества

П. 35 Правил содержания общего 
имущества в МКД

• Размеры платы за содержание и ремонт 
жилого помещения и размеры 
обязательных платежей и (или) взносов, 
связанных с оплатой расходов на 
содержание и ремонт общего имущества, 
должны быть соразмерны утвержденному 
перечню, объемам и качеству услуг и 
работ.



Управление МКД

Глава 53 ГК РФ, ч. 1 ст. 161 ЖК РФ

• комплекс услуг и работ по организации, 
учёту и контролю деятельности по 
надлежащему содержанию и ремонту 
общего имущества в многоквартирном 
доме и предоставлению коммунальных 
услуг, необходимых для 
жизнеобеспечения данного 
многоквартирного дома.



Управление МКД

Услуга управления

• Хранение и ведение тех.документации по 
домам,

• Сбор и хранение информации о собственниках 
МКД и арендаторах общего имущества,

• Заключение договоров на выполнение работ 
по содержанию и ремонту общего имущества, 
осуществление контроля качества 
выполненных работ,

• Заключение договоров на ХВС, ГВС, 
отопление, водоотведение

п. 4 Правил осуществления деятельности по управлению МКД



Управление МКД

Подготовка предложений по вопросам 
содержания и ремонта общего 
имущества

• Формирование годового плана содержания и 
ремонта общего имущества в МКД,

• Расчет и обоснование финансовых потребностей, 
необходимых для оказания услуг и выполнения 
работ, входящих в перечень услуг и работ,

• Подготовка предложений по вопросам ремонта, а 
также по вопроса повышения энергетической 
эфективности,

пп. «в» п. 4 Правил осуществления деятельности по управлению МКД



Управление МКД

Подготовка предложений по вопросам 
содержания и ремонта общего имущества

• подготовка предложений о передаче объектов общего 
имущества собственников МКД в пользование иным 
лицам на условиях, наиболее выгодных для 
собственников помещений, в том числе с 
использованием механизмов конкурсного отбора,

• обеспечение ознакомления собственников МКД с 
проектами подготовленных документов по вопросам 
содержания и ремонта общего имущества 
собственников помещений в многоквартирном доме и 
пользования этим имуществом, а также организация 
предварительного обсуждения этих проектов.

пп. «в» п. 4 Правил осуществления деятельности по управлению МКД



Управление МКД

Услуга управления

• Организация собраний собственников 
МКД,

• Начисление и сбор платы за 
содержание и ремонт, коммунальный 
услуги, взыскание задолженности,

• Контроль качества коммунальных услуг,

• Диспетчерское обслуживание.

п. 4 Правил осуществления деятельности по управлению МКД



Управление МКД

Услуга управления

• Осуществление регистрационного 
учета граждан

• Выдача собственникам МКД различных 
справок

• Информирование об изменении 
тарифов

• Подготовка предложений о проведении 
текущего ремонта в МКД

п. 4 Правил осуществления деятельности по управлению МКД



РАЗМЕР ПЛАТЫ ЗА 
СОДЕРЖАНИЕ И РЕМОНТ



Содержание и ремонт

Размер платы

• для нанимателей жилого помещения -
органом местного самоуправления
(ч.3, ст. 156 ЖК РФ)

• в МКД без ТСЖ, ЖСК и пр.  - общее 
собрание собственников с учетом 
предложений УК (ч. 7 ст. 156 ЖК РФ)

• В МКД с ТСЖ, ЖСК и пр. - органы 
управления управляющей организации в 
соответствии с Уставом (ч.8 ст. 156 ЖК РФ)



Содержание и ремонт

Исключительное право 
устанавливать тариф

• Собственники помещений, в 
котором не созданы ТСЖ, ЖСК и пр.

• Органы управления ТСЖ, ЖКС, и пр.

• Орган МСУ – для нанимателей и тех, 
кто не принял решение о выборе 
способа управления.



Правила содержания общего 
имущества

п. 31 Правил содержания 
общего имущества в МКД

• В домах с УО размер платы 
устанавливается не менее, чем на год с 
учетом предложений УО о перечне, 
объемах, качестве работ и услуг, 
учитывающие состав и конструктивные 
особенности, степень физ. износа и тех. 
Состояния общ. имущества.



Правила содержания общего 
имущества

п. 32 Правил содержания 
общего имущества в МКД

• В домах с НУ, если размер платы не 
принят, он устанавливается 
решением органа МСУ в 
соответствии с ч. 4 ст. 158 ЖК РФ 
исходя из перечня работ и услуг 
утвержденного на общем собрании



Содержание и текущий ремонт

Следствие

• В случае непринятия общим 
собранием размера платы за 
содержание и текущий 
ремонт, продолжают 
действовать ранее 
утвержденные размеры платы



ПОРЯДОК 
ФОРМИРОВАНИЯ 
РАЗМЕРА ПЛАТЫ



Размер платы. Обязательные 
условия договора

Ч. 3 ст. 162 ЖК РФ

• Указание о составе общего 
имущества многоквартирного дома, 
в отношении которого будет 
осуществляться управление (т.е. не 
допускается в договоре просто 
указывать перечень согласно 
Правилам содержания общего 
имущества);



Размер платы. Обязательные 
условия договора

Ч. 3 ст. 162 ЖК РФ

• перечень услуг и работ по содержанию и 
ремонту общего имущества в 
многоквартирном доме, порядок 
изменения такого перечня (не 
допускается указывать общий перечень 
согласно Правилам содержания общего 
имущества без учёта работ и услуг 
НЕОБХОДИМЫХ именно для данного 
конкретного дома)



Размер платы. Обязательные 
условия договора

Ч. 3 ст. 162 ЖК РФ

• порядок определения цены 
договора, размера платы за 
содержание и ремонт жилого 
помещения, а также порядок 
внесения такой платы



Размер платы должен быть

Индивидуальным

•исходя из необходимости 
выполнения конкретных
видов и объёмов работ 
для данного
многоквартирного дома;



Размер платы должен быть 

Экономически обоснованным

• подтверждаться актами обследования 
многоквартирного дома на предмет 
определения видов и объёмов 
необходимых работ и услуг, а также 
соответствующими финансово-
экономическими расчетами и 
закрепляться в смете расходов оказания 
услуг и выполнения работ раздельно 

п. 31 Правил содержания общего имущества в МКД



Обязанность УК по 
экономическому обоснованию

п. 31 Правил содержания общего 
имущества в МКД

• предложения управляющей организации о 
перечне, объемах и качестве услуг и работ 
должны учитывать состав, конструктивные 
особенности, степень физического износа 
и технического состояния общего 
имущества, а также геодезические и 
природно-климатические условия 
расположения многоквартирного дома,



Обязанность УК по 
экономическому обоснованию

Ч.1 ст. 33 Закона РФ О защите прав 
потребителей

• На выполнение работы (оказание услуги), 
предусмотренной договором о выполнении 
работы (оказании услуги), может быть 
составлена твердая или приблизительная 
смета,

• Составление такой сметы по требованию 
потребителя или исполнителя обязательно.



ПРАВИЛА ИЗМЕНЕНИЯ 
ПЛАТЫ ЗА СОДЕРЖАНИЕ 
И РЕМОНТ В СЛУЧАЕ 
НЕНАДЛЕЖАЩЕГО 
КАЧЕСТВА РАБОТ И 
УСЛУГ
(УТВ. ПОСТАНОВЛЕНИЕМ 

ПРАВИТЕЛЬСТВА РФ ОТ 13.08. 2006 Г. 

N 491)



Перерасчет

п.6 Правил изменения размера 
платы

• В случаях оказания услуг и выполнения 
работ ненадлежащего качества и (или) с 
перерывами, превышающими 
установленную продолжительность, 
управляющая организация, обязана 
снизить размер платы за содержание и 
ремонт жилого помещения собственникам 
помещений в установленном порядке.



Перерасчет

Правила изменения размера платы

• Собственники помещений вправе обратиться 
с заявлением об изменении размера платы к 
ответственному лицу (п.7 Правил),

• Заявление об изменении размера платы 
может быть направлено в письменной форме 
или сделано устно в течение 6 месяцев
после соответствующего нарушения и 
подлежит обязательной регистрации лицом, 
которому оно направлено (п.8 Правил).

Правила снижения размера платы



Перерасчет

Правила снижения размера платы

• Лицо, которому направлено заявление, обязано в 
течение 2 рабочих дней с даты его получения 
направить соответственно собственнику 
помещения или нанимателю извещение о дате его 
получения, регистрационном номере и 
последующем удовлетворении либо об отказе в 
его удовлетворении с указанием причин отказа.

• При личном обращении на экземпляре заявления 
собственника помещения или нанимателя жилого 
помещения делается отметка о дате его приема и 
регистрационном номере.

п. 9 Правил снижения размера платы



Перерасчет

Правила снижения размера платы

• Размер платы за содержание и ремонт 
жилого помещения уменьшается 
пропорционально количеству полных 
календарных дней нарушения от 
стоимости соответствующей услуги или 
работы в составе ежемесячной платы за 
содержание и ремонт жилого 
помещения,

п. 10 Правил снижения размера платы



Перерасчет

Правила снижения размера платы

• Размер уменьшения платы за содержание 
и ремонт жилого помещения 
определяется по формуле:

п. 10 Правил снижения размера платы



Перерасчет

Правила снижения размера платы

• Факт выявления ненадлежащего качества услуг 
и работ и (или) превышения установленной 
продолжительности перерывов в оказании услуг 
или выполнении работ отражается в Акте
нарушения качества или превышения 
установленной продолжительности перерыва в 
оказании услуг или выполнении работ. 
Указанный Акт является основанием для 
уменьшения размера платы за содержание и 
ремонт жилого помещения.



Перерасчет

Правила снижения размера платы

• Акт нарушения качества или превышения 
установленной продолжительности 
перерыва в оказании услуг или выполнении 
работ составляется в порядке, 
установленном Правилами предоставления 
коммунальных услуг гражданам для 
составления акта непредоставления или 
предоставления коммунальных услуг 
ненадлежащего качества.

п. 16 Правил снижения размера платы



Акт

Составление акта

• Уведомить диспетчера;

• Проверка не позднее 2 часов с момента получения 
сообщения о нарушении, если иное время не 
согласовано с потребителем;

• Указываются: дата, время, нарушение, 
использованные методы распознавания 
нарушения;

• При уклонении кого-либо из заинтересованных 
участников проверки от подписания акта, акт 
подписывается другими участниками проверки и 
не менее, чем 2 незаинтересованными людьми



Акт

Составление акта

• В случае непроведения исполнителем 
проверки в срок, а также в случае 
невозможности уведомить его о факте 
нарушения, потребитель вправе составить 
акт проверки в отсутствие исполнителя.

• В таком случае акт подписывается не 
менее чем 2 потребителями и 
председателем совета многоквартирного 
дома.



ПРАВОВЫЕ АКТЫ



Нормативная база для расчета 
тарифа

Правила содержания общего 
имущества МКД

• Постановление Правительства РФ от 
13.08.2009 № 491

Методика планирования, учета и 
калькуляции себестоимости

• Постановление Госстроя РФ от 23.02.1999 
№ 9, с изменениями от 12.10.2000



Нормативная база для расчета 
тарифа

Методические рекомендации по 
финансовому обоснованию тарифа

• Приказ Госстроя РФ от 28.12.2000 №303

Рекомендации по нормированию труда 
работников, занятых содержанием и 
ремонтом жилого фонда

• Приказ Госстроя РФ от 22.08.2000 №139



Нормативная база для расчета 
тарифа

Рекомендации по нормированию 
материальных ресурсов на содержание 
и ремонт жилищного фонда

• Приказ Госстроя РФ от 22.08.2000 №191 

Правила и нормы технической 
эксплуатации жилищного фонда 

• Постановление Госстроя от 27.09.2003 №170



Нормативная база для расчета 
тарифа

Порядок осуществления деятельности по 
управлению многоквартирными домами

• Постановление Правительства РФ от 15.05.2013 г. № 416

Минимальный перечень услуг и работ, 
необходимых для обеспечения надлежащего 
содержания общего имущества в 
многоквартирном доме

• Постановление Правительства РФ от 03.04.2013 №290



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



Бесплатные юридические 
приемные по вопросам ЖКХ


