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Многоквартирный дом и как им управлять

Многоквартирный дом – отдельное жи-
лое здание, состоящее из помещений, от-
вечающих установленным санитарным  
и техническим правилам и нормам, для по-
стоянного проживания граждан, а также 
помещений вспомогательного использова-
ния, предназначенных для удовлетворения 
бытовых и иных нужд граждан, связанных  
с их проживанием в таком здании, закон-

ченное строительством и принятое в экс-
плуатацию в соответствии с установленным 
законом порядком.

Это и огромная «высотка» и маленький 
двухквартирный домик по соседству с ним, 
помещения в котором имеют самостоятель-
ные выходы либо на земельный участок, 
прилегающий к нему, либо в помещения 
общего пользования в таком доме.

Жилым помещением признается изо-
лированное помещение, которое является 
недвижимым имуществом и пригодно для 
постоянного проживания гражданина (от-
вечает установленным санитарным и техни-
ческим правилам и нормам, иным требова-
ниям законодательства). То есть квартира, 
часть квартиры либо комната являются жи-
лыми помещениями.

Нежилыми помещениями являются 
помещения, ставшие таковыми в резуль-
тате их перевода в установленном по-

рядке из жилых, либо изначально (при 
строительстве здания) спланированные 
и построенные для использования их  
в административных и других, не связанных 
с проживанием граждан, целях.

У помещений в любом здании имеется хо-
зяин  – собственник, которым может быть 
и гражданин, и муниципалитет, и государ-
ство. Зачастую в многоквартирном доме 
имеются в наличии разные виды собствен-
ников помещений.

1. Многоквартирный дом 

1.1. Виды помещений в многоквартирном доме
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Право собственности – это закрепленная 
за собственником возможность в пределах, 
допускаемых законом, владеть, пользовать-
ся и распоряжаться имуществом по своему 
усмотрению и в своих интересах. 

Владение свидетельствует о закреплении 
собственности у конкретного лица. 

Пользование подразумевает использо-
вание объекта собственности в своих ин-
тересах, извлечение его полезных качеств  
и свойств. 

Распоряжение – это предоставленная 
законом возможность решать судьбу при-
надлежащей собственности. Это означает, 
что собственник имеет право в порядке, 
установленном законодательством, сдавать 
внаем, аренду, отдавать в залог в целом и по 
частям, продавать, видоизменять, перестра-
ивать и сносить, совершать также иные дей-
ствия, если при этом не нарушаются дей-
ствующие нормы, жилищные и иные права 
и свободы других граждан, общественные 
интересы. Собственник может передавать 
свои правомочия другому лицу, обременять 
его различными способами. 

Выделяют три основные формы собствен-
ности: частная, государственная, муници-
пальная. 

Объектом частной собственности граждан 
в жилищной сфере являются жилые поме-
щения, а именно: недвижимое имущество, 
пригодное для проживания и отвечающее 
установленным санитарным и техническим 
правилам и нормам. 

К жилым помещениям относятся: дом, квар-
тира, комната, часть дома, часть квартиры. 

Российское законодательство допуска-
ет обладание несколькими однородными и 
различными объектами одновременно од-
ним гражданином. 

Жилищные права и обязанности возни-
кают из оснований, предусмотренных ЖК 
РФ, другими федеральными законами и 
иными правовыми актами, а также из дей-
ствий участников жилищных отношений, 
которые хотя и не предусмотрены такими 
актами, но в силу общих начал и смысла 
жилищного законодательства порождают 
жилищные права и обязанности. В соот-
ветствии с этим жилищные права и обя-
занности возникают: 

�� из договоров и иных сделок, 
предусмотренных федеральным 

Граждане РФ могут владеть толь-
ко частной собственностью. 

2. Право собственности, владения 
и распоряжения жилым помещением  
в МКД

2. Право собственности, владения 
и распоряжения жилым помещением  
в МКД

2.1. Основания возникновения права собственности граждан 
на жилое помещение
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законом, а также из договоров 
и иных сделок, хотя и не 
предусмотренных федеральным 
законом, но не противоречащих ему; 

�� из актов государственных 
органов и актов органов местного 
самоуправления, которые 
предусмотрены жилищным 
законодательством в качестве 
основания возникновения жилищных 
прав и обязанностей; 

�� из судебных решений, установивших 
жилищные права и обязанности; 

�� в результате приобретения в 
собственность жилых помещений 
по основаниям, допускаемым 
федеральным законом; 

�� из членства в жилищных 
или жилищно-строительных 
кооперативах; 

�� вследствие действий (бездействия) 
участников жилищных отношений 
или наступления событий,  
с которыми федеральный закон или 
иной нормативный правовой акт 
связывает возникновение жилищных 
прав и обязанностей. 

Основания, при которых происходит 
передача права собственности на жи-
лые помещения от одного лица другому, 
зависят от воли прежнего собственника.  
К ним относятся – договоры купли-прода-
жи, мены, дарения, ренты. 

По договору купли-продажи одна сто-
рона (продавец) обязуется передать товар 
в собственность другой стороне (покупа-
телю), а покупатель обязуется принять 
этот товар и уплатить за него определен-
ную денежную сумму (цену). 

Договор составляется в письменном 
виде по установленной форме, а имен-
но: в нем указывается расположение не-
движимости и цена, указываются срок, 
в который продавец обязуется освобо-
дить жилое помещение; подписывается 
обеими сторонами, заносится в единый 
государственный реестр, после чего вы-
дается свидетельство о государственной 
регистрации. На основании этих двух 
документов (договора купли-продажи и 
свидетельства о государственной реги-
страции права) осуществляется передача 
недвижимости и в момент получения их 
покупателем право собственности счита-
ется переданным. 

По договору мены каждая из сторон 
обязуется передать в собственность дру-
гой стороны один товар в обмен на дру-
гой. К договору мены применяются соот-
ветственно правила о купле-продаже, при 
этом каждая из сторон признается про-
давцом товара, который она обязуется 
передать, и покупателем товара, который 
она обязуется принять в обмен. 

Право собственности на жилое помеще-
ние переходит к сторонам одновременно 
после исполнения обязательств по пере-
даче соответствующего имущества обеи-
ми сторонами. 

Если недвижимость участников догово-
ра не является равноценной, то сторона, 
обязанная передать товар, цена которого 
ниже цены товара, предоставляемого в 
обмен, должна оплатить разницу в ценах 
непосредственно до или после исполне-
ния ее обязанности передать товар. 

По договору дарения одна сторона (да-
ритель) безвозмездно передает или обя-
зуется передать другой стороне (одаря-
емому) недвижимость в собственность. 
Договор дарения требует государствен-
ной регистрации. Передача дара осу-
ществляется посредством символиче-
ской передачи (вручение ключей и т.п.) 
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либо вручения правоустанавливающих 
документов. 

Основной квалифицирующий признак 
договора дарения, отличающий его от по-
давляющего большинства гражданско-
правовых договоров, состоит в его без-
возмездности. Признак безвозмездности 
договора дарения означает, что даритель 
не получает никакого встречного предо-
ставления со стороны одаряемого. 

Даритель вправе отменить дарение, 
если одаряемый совершил покушение на 
его жизнь, жизнь кого-либо из членов его 
семьи или близких родственников, либо 
умышленно причинил дарителю телесные 
повреждения. 

По договору ренты одна сторона (по-
лучатель ренты) передает другой сторо-
не (плательщику ренты) в собственность 
имущество, а плательщик ренты обязует-
ся в обмен на полученное имущество пе-
риодически выплачивать получателю рен-
ту в виде определенной денежной суммы 
либо предоставления средств на его со-
держание в иной форме. 

Допускается установление обязанности 
выплачивать ренту бессрочно (постоян-
ная рента) или на срок жизни получателя 
ренты (пожизненная рента). Пожизненная 
рента может быть установлена на услови-
ях пожизненного содержания гражданина 
с иждивением. 

Договор на приобретение права соб-
ственности на жилое помещение под вы-
плату ренты подлежит государственной 
регистрации. Причем плательщик ренты 
может получить собственность получате-
ля как платно (в этом случае применяются 
правила для купли-продажи), так и бес-
платно (оформляется по правилам дого-
вора дарения). Особенностью договора 
ренты является то, что получатель ренты в 
обеспечение обязательства плательщика 
ренты приобретает право залога на иму-
щество. 

Наследование жилых помещений по 
закону и по завещанию: 

�� по закону наследование происходит 
в случаях, если завещание не 
было оставлено, если в завещании 
указано не все имущество, если 
завещание (или часть его) признано 
недействительным. 

Предусмотрены две очереди признания 
наследников по закону. В первую очередь 
наследуют дети (в том числе усыновлен-
ные), супруг и родители (усыновители) 
умершего, а также ребенок умершего, 
родившийся после его смерти; во вторую 
очередь – братья и сестры умершего, его 
дед и бабка как со стороны отца, так и со 
стороны матери. 

Наследники второй очереди призыва-
ются к наследованию по закону лишь при 
отсутствии наследников первой очере-
ди или при непринятии ими наследства, 
а также в случае, когда все наследники 
первой очереди лишены завещателем 
права наследования. Наследники внутри 
своей группы (очереди) делят наследство 
в равных долях. 

Внуки и правнуки наследуют в том слу-
чае, когда ко времени открытия наслед-
ства нет в живых того из их родителей, 
который был бы наследником. 

Если не оставлено завещание и отсут-
ствуют указанные выше наследники по 
закону, имущество переходит в собствен-
ность государства и другие лица не могут 
претендовать на наследуемое имущество, 
даже если они состоят в дальних род-
ственных отношениях с наследодателем. 

По завещанию наследником может 
быть любой человек (люди), как состо-
ящий в родстве с завещателем, так и не 
состоящий. Завещание должно быть со-
ставлено письменно с указанием места  
и времени его составления, собственно-
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ручно подписано завещателем и нотари-
ально заверено.

Приватизация жилья – это бесплатная 
передача в собственность граждан на 
добровольной основе занимаемых ими 
жилых помещений в государственном и 
муниципальном жилых фондах. Передача 
жилья в собственность оформляется до-
говором передачи, заключенным местной 
администрацией, с гражданином, получа-

ющим помещение в собственность в уста-
новленном порядке. При этом нотариаль-
ного удостоверения договора передачи 
не требуется, государственная пошлина 
не взимается. 

Не подлежат приватизации жилые поме-
щения в общежитиях, жилые помещения, 
находящиеся в аварийном состоянии, в 
домах закрытых военных городков, слу-
жебные жилые помещения. 
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Одним из способов распоряжения жи-
лым помещением является предостав-
ление собственником права владения и 
(или) пользования жилым помещением 
другим физическим или юридическим ли-
цам. При этом гражданам жилое помеще-
ние предоставляется на основе договора 
найма, договора безвозмездного пользо-
вания или иного законного основания, а 
юридическим лицам на основе договора 
аренды или иного законного основания. 
Соответствующие договоры составляют-
ся с учетом требований гражданского и 
жилищного законодательства РФ. Так, на-
пример, договоры аренды заключаются в 
письменном виде.

Собственник жилого помещения обя-
зан содержать данное помещение в над-
лежащем состоянии. В случае если жи-
лым помещением является квартира, то 
ее собственник несет бремя содержания 
общего имущества в многоквартирном 
доме, а если жилым помещением являет-
ся комната в коммунальной квартире, то 
ее собственник, помимо бремени содер-
жания общего имущества в многоквар-
тирном доме, обязан содержать общее 
имущество собственников комнат в такой 
квартире. 

Указанные обязанности вытекают из 
норм статей Гражданского кодекса РФ. 
В них предусмотрено, что собственнику 
квартиры в многоквартирном доме наряду 
с принадлежащим ему помещением, зани-
маемым под квартиру, принадлежит так-
же доля в праве собственности на общее 
имущество дома. 

Собственникам квартир в многоквар-
тирном доме принадлежат на праве об-
щей долевой собственности общие по-
мещения дома, несущие конструкции 
дома, механическое, электрическое, са-
нитарно-техническое и иное оборудова-
ние за пределами или внутри квартиры, 
обслуживающее более одной квартиры. 
Собственник квартиры не может отчуж-
дать свою долю в праве собственности на 
общее имущество жилого дома, а также 
совершать иные действия, влекущие пе-
редачу этой доли отдельно от права соб-
ственности на квартиру. В коммунальной 
квартире кухня, ванная и туалетная ком-
наты, коридоры, подсобные помещения 
являются местами общего пользования. 

Все граждане, проживающие в таких 
квартирах, имеют равные права и обязан-
ности по пользованию указанными поме-
щениями и оборудованием, установлен-
ным в них. 

Места общего пользования в комму-
нальной квартире находятся в общей до-
левой собственности собственников ком-
нат данной квартиры. 

Распоряжение имуществом, находящим-
ся в долевой собственности, осуществля-
ется по соглашению всех ее участников. 

Владение и пользование имуществом, 
находящимся в долевой собственности, 
также осуществляется по соглашению 
всех его участников, а при недостижении 
согласия – в порядке, устанавливаемом 
судом. 

Пользование жилым помещением долж-
но осуществляться с учетом соблюдения 
прав и законных интересов, проживаю-
щих в этом помещении граждан, сосе-
дей, требований пожарной безопасности,  
санитарно-гигиенических, экологических 
и иных требований законодательства, а 
также в соответствии с правилами поль-

2.2. Права и обязанности собственника жилого помещения

Если договор аренды заключен на 
срок более года, то он подлежит го-
сударственной регистрации. 
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зования жилыми помещениями. Данными 
правилами установлены определенные 
обязанности для пользователей жилых 
помещений, например, поддержание над-
лежащего состояния жилого помещения, 
а также помещений общего пользования 
в многоквартирном доме (квартире), со-
блюдение чистоты и порядка в жилом по-
мещении, подъездах, кабинах лифтов, на 
лестничных клетках и в других помеще-
ниях общего пользования. За нарушение 
правил виновный может быть привлечен к 
административной ответственности. 

Названные правила распространяют 
свое действие на нанимателей жилого по-
мещения по договору социального найма, 
найма жилого помещения государствен-
ного и муниципального жилищных фон-
дов коммерческого использования, найма 
специализированного жилого помеще-
ния, а также на собственников жилого по-
мещения и членов жилищного и жилищ-
но-строительного кооператива. Однако 
Жилищный кодекс предусматривает и 
иные основания для пользования жилым 
помещением, например, на основании за-
вещательного отказа, по договору ренты, 
на основании решения суда о сохранении 
права пользования жилым помещением 
за бывшим членом семьи собственника. 

Контроль за содержанием жилых по-
мещений осуществляют органы испол-
нительной власти и органы местного 
самоуправления. За бесхозяйственное 
содержание жилья виновный собствен-
ник может быть привлечен к админи-
стративной ответственности. В случае 
неустранения собственником жилища 
существенных нарушений по его ис-
пользованию органы исполнительной 
власти и органы местного самоуправ-
ления могут обратиться в суд с иском  
о признании утраты им права на жилое 
помещение. Суд вправе принять решение 
о продаже жилья с публичных торгов. 

Собственник жилого помещения вправе 
сдавать его для проживания другим граж-
данам на основе договора найма, безвоз-
мездного пользования или на ином за-
конном основании, а также совершать в 
отношении принадлежащего ему имуще-
ства любые иные действия, не противо-
речащие закону, нормативным правовым 
актам и не нарушающие права и охраняе-
мые законом интересы других лиц. 

При вселении собственником комна-
ты в коммунальной квартире третьих 
лиц необходимо получить согласие всех 
собственников, которым принадлежат 
жилые помещения в этой коммуналь-
ной квартире. Согласие собственников  
в этом случае может быть оформлено в 
простой письменной форме. В случае не-
достижения согласия либо его отсутствия 
лица, чьи права были нарушены, вправе в 
установленном порядке обратиться в суд. 

Истребование согласия нанимателей 
(пользователей), проживающих в ком-
мунальной квартире, при вселении соб-
ственником комнаты третьих лиц граж-
данским и жилищным законодательством 
РФ не предусмотрено. Однако нанимате-
ли (пользователи) в случае нарушения их 
прав также вправе в установленном зако-
ном порядке обратиться в суд за защитой 
нарушенных прав. 

При этом действующее законодатель-
ство не содержит правовой нормы о со-
блюдении нормы жилой площади на одно-
го человека при вселении собственником 
третьих лиц, а также о праве соседей 
требовать в этом случае от собственника 
сдаваемой комнаты или от вселяемых лиц 
каких-либо документов (договор, справки 
из медицинских учреждений). 

При продаже доли общей собствен-
ности постороннему лицу остальные 
участники долевой собственности имеют 
преимущественное право покупки прода-
ваемой доли по цене, за которую она про-
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дается, и на прочих равных условиях, кро-
ме случая продажи с публичных торгов. 
Публичные торги для продажи доли в пра-
ве общей собственности при отсутствии 
согласия на это всех участников долевой 
собственности могут проводиться в слу-
чаях, предусмотренных законом. Прода-
вец доли обязан известить в письменной 
форме остальных участников долевой 
собственности о намерении продать свою 
долю постороннему лицу с указанием 
цены и других условий, на которых прода-
ет ее. Если остальные участники долевой 

собственности откажутся от покупки или 
не приобретут продаваемую долю в праве 
собственности на недвижимое имущество 
в течение месяца, а в праве собственно-
сти на движимое имущество в течение 
десяти дней со дня извещения, продавец 
может продать свою долю любому лицу. 
При продаже доли с нарушением преиму-
щественного права покупки любой другой 
участник долевой собственности имеет 
право в течение трех месяцев требовать в 
судебном порядке перевода на него прав 
и обязанностей покупателя. 
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Наделение членов семьи собственника 
особым правом пользования жилым поме-
щением сопровождается возложением на 
них солидарной с собственником ответ-
ственности по обязательствам, вытекаю-
щим из пользования жилым помещением, 
т.е. дееспособные члены семьи собствен-
ника жилого помещения несут солидар-
ную с собственником ответственность по 
обязательствам, вытекающим из пользо-
вания данным жилым помещением, если 
иное не установлено соглашением между 
собственником и членами его семьи. 

К обязательствам, вытекающим из поль-
зования жилым помещением, относятся 
внесение платы за коммунальные услуги, 
энергоносители, возмещение вреда, при-
чиненного другим жилым помещениям в 
результате утечек, пожаров и т.д., также 
обязанности по содержанию жилого по-
мещения. 

Солидарность ответственности соб-
ственника и дееспособных членов его се-
мьи выражается в том, что общая сумма 
ответственности делится в равных долях 
между указанными лицами. Такой поря-
док ответственности по обязательствам 
может быть изменен по соглашению соб-
ственника и членов его семьи. Граждане 
могут установить между собой, например, 
субсидиарный вариант ответственности. 
В этом случае члены семьи будут нести 

ответственность по обязательствам, воз-
никающим из использования жилого по-
мещения, только в том случае, если иму-
щества собственника недостаточно для 
исполнения обязательств. 

Ответственность членов семьи по обя-
зательствам, вытекающим из пользова-
ния жилым помещением собственника, 
предусмотрена ч. 3 ст. 31 ЖК РФ. Собст
веннику и членам его семьи предостав-
ляется возможность заключить соглаше-
ние об ответственности за неисполнение 
обязательств, вытекающих из пользова-
ния жилым помещением. Если же такое 
соглашение отсутствует, дееспособный 
член семьи несет солидарную с собствен-
ником ответственность. 

При солидарной ответственности долж-
ников (например, собственника и каждого 
из дееспособных членов его семьи, прожи-
вающих совместно с собственником в при-
надлежащем ему помещении) кредитор 
вправе требовать исполнения как от всех 
должников совместно, так и от любого из 
них в отдельности, притом как полностью, 
так и в части долга. Кредитор, не получив-
ший полного удовлетворения от одного 
из солидарных должников, имеет право 
требовать недополученное от остальных 
таких должников. Солидарные должни-
ки остаются обязанными до тех пор, пока 
обязательство не исполнено полностью. 

2.3. Солидарная ответственность членов семьи собственника жилого 
помещения по обязательствам, вытекающим из пользования жилым 
помещением
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Граждане могут иметь в частной собствен-
ности не только целые дома, квартиры, но и 
комнаты, доли в квартире или в доме. Иму-
щество, находящееся в собственности двух 
и более лиц одновременно принадлежит им 
на праве общей собственности, которая 
может быть долевой (с определением доли 
каждого) или совместной. 

Если размер долей участников долевой 
собственности не может быть определен 
на основании закона и не установлен со-
глашением всех ее участников, доли счита-
ются равными. 

Распоряжение имуществом, находящим-
ся в долевой собственности, осуществля-
ется по соглашению всех ее участников. 
Участник долевой собственности вправе 
по своему усмотрению продать, подарить, 
завещать, отдать в залог свою долю либо 
распорядиться ею иным образом, пред-
усмотренным законодательством в отно-
шении частной собственности. Каждый 
участник долевой собственности обязан 
соразмерно со своей долей участвовать в 
уплате налогов, сборов и иных платежей по 
общему имуществу, а также в издержках по 
его содержанию и сохранению. При про-
даже доли в праве общей собственности 
постороннему лицу остальные участники 
долевой собственности имеют преимуще-
ственное право покупки продаваемой доли 
по цене, за которую она продается, и на 
прочих равных условиях. 

Имущество, нажитое супругами во время 
брака, является их совместной собственно-
стью, если договором между ними не уста-
новлен иной режим этого имущества. 

При продаже доли с нарушением преиму-
щественного права покупки любой другой 
участник долевой собственности имеет 
право в течение трех месяцев требовать в 
судебном порядке перевода на него прав и 
обязанностей покупателя. 

Жилищное законодательство пересмо-
трело перечень лиц, относящихся к кате-
гории членов семьи собственника или на-
нимателя жилого помещения. Их можно 
сгруппировать в три группы: 

�� супруг, дети и родители нанимателя 
или собственника жилого помещения 
при условии подтверждения  
их семейно-правовой связи  
и совместного проживания  
с нанимателем или собственником 
жилого помещения; 

�� другие родственники  
и нетрудоспособные иждивенцы  
в случае признания названных лиц 
членами семьи собственника, что 
свидетельствует о том, что у них  
с собственником жилого помещения 
должны  сложиться отношения по 
типу семейных. Для данной категории 
членов семьи нанимателя жилого 
помещения помимо вселения  
в качестве членов семьи необходимо 
также ведение с нанимателем общего 
хозяйства; 

�� иные лица в исключительных 
случаях могут быть признаны 
членами семьи нанимателя жилого 
помещения по договору социального 
найма в судебном порядке либо 
быть признаны членами семьи 
собственника, если они вселены 
собственником в качестве члена 
своей семьи. 

Первая группа – это члены семьи соб-
ственника, к которым относятся, во-первых, 
самые близкие родственники собственни-
ка  – супруг, дети и родители. Поскольку 
понятия «семья» и «член семьи» употре-

2.4. Права членов семьи собственника жилого помещения
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бляются в ЖК применительно к жилищным 
правоотношениям, постольку необходимым 
признаком семьи в данном контексте явля-
ется проживание ее членов в жилом поме-
щении, принадлежащем собственнику, со-
вместно с ним. 

Во-вторых, к членам семьи собственника 
жилого помещения могут быть отнесены 
другие родственники (братья, сестры, дяди, 
тети, дед, бабушка и т.д.) и не являющие-
ся родственниками собственника нетрудо-
способные иждивенцы; в исключительных 
случаях членами семьи собственника мо-
гут быть признаны и такие граждане, ко-
торые не состоят с собственником жилья 
ни в каких родственных или свойственных 
отношениях и не являются его нетрудоспо-
собными иждивенцами. Условием призна-
ния этой группы граждан членами семьи 
собственника является то, что в свое время 
они были вселены собственником в при-
надлежащее ему на праве собственности 
жилое помещение именно в качестве чле-
нов своей семьи (приживальцы). 

Такие случаи сами по себе являются ис-
ключением в соотношении с понятием се-
мьи как объединением совместно прожи-
вающих граждан, связанных между собой 
браком или иными родственными узами. 
Однако вселение в качестве членов семьи 
и последующее проживание в жилом поме-
щении совместно с собственником и други-
ми членами его семьи становятся решаю-
щими факторами, которые обеспечивают 
единство совместно проживающих граж-
дан, включая приживальцев, и являются ос-
нованием для определения состава семьи 
собственника жилого помещения. 

Объем прав и обязанностей членов семьи 
собственника жилого помещения опреде-
ляется соглашением между собственни-
ком, с одной стороны, и членами его семьи, 
с другой стороны. Таким соглашением, на-
пример, в пользовании членов семьи соб-
ственника могут быть закреплены отдель-

ные комнаты в квартире собственника, 
установлен порядок пользования общими 
помещениями в квартире, определены ус-
ловия оплаты коммунальных услуг, урегули-
рованы другие вопросы. 

Подчеркивая указанные ограничения,  
п. 2 ст. 288 ГК РФ специально отмечает, что 
гражданин – собственник жилого дома, при-
ватизированной квартиры или иного жило-
го помещения вправе использовать его для 
личного проживания и проживания членов 
его семьи. Непроживание самого собствен-
ника с указанными членами его семьи на 
жилой площади, принадлежащей ему квар-
тиры, никоим образом не может отразиться 
на их праве пользования этой площадью. 
Совместное проживание с собственником 
квартиры и ведение с ним общего хозяй-
ства имеет значение в отношении других 
его родственников, нетрудоспособных иж-
дивенцев и иных лиц, которые по данному 
основанию могут быть признаны членами 
его семьи. 

Право пользования жилым помещением 
заключается в эксплуатации жилого поме-
щения в целях удовлетворения жилищно-
бытовых потребностей. Ограничение права 
пользования возможно только в соответ-
ствии с действующим законодательством. 
Основная обязанность членов семьи соб-
ственника заключается в поддержании жи-
лого помещения в надлежащем состоянии. 
Кроме того, они обязаны не допускать бес-
хозяйственного обращения с ним, соблю-
дать права и законные интересы соседей, 
а также правила содержания общего иму-
щества собственников в многоквартирном 
доме. Осуществление своих прав на жилое 
помещение не должно нарушать прав и 
охраняемых действующим законодатель-
ством интересов других лиц. Члены семьи 
собственника жилого помещения должны 
использовать жилое помещение строго по 
его целевому назначению – для постоянно-
го проживания. 
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У членов семьи собственника жилого по-
мещения, в отличие от собственника, нет 
права распоряжаться имуществом по свое-
му усмотрению. То есть собственник вправе 
продать, подарить, заложить или другим об-
разом распорядиться жилым помещением. 
Собственник вправе предоставить жилое 
помещение во временное владение и поль-
зование другим гражданам на основании 
договора найма, договора безвозмездного 
пользования или на ином законном осно-
вании. Кроме того, законный владелец жи-
лого помещения может предоставлять его 
юридическому лицу на основании договора 
аренды или на ином законном основании. 
Но при этом такое жилое помещение может 
быть использовано только для проживания 
граждан, например, работника этого юри-
дического лица. 

Таким образом, члены семьи, проживаю-
щие совместно с собственником в его жи-
лом помещении, имеют лишь право пользо-
вания помещением, однако не имеют прав 
по распоряжению этим жилым помещением. 
Члены семьи собственника жилого помеще-

ния могут требовать устранения нарушения 
их прав на жилое помещение от любых лиц, 
включая собственника помещения. 

Если собственник жилого помещения ис-
пользует его не по назначению, системати-
чески нарушает права и интересы соседей 
либо бесхозяйственно обращается с жи-
льем, допуская его разрушение, орган мест-
ного самоуправления может предупредить 
собственника о необходимости устранить 
нарушения, а если они влекут разрушение 
помещения – назначить собственнику со-
размерный срок для ремонта помещения. 
Если после подобного предупреждения 
собственник продолжает нарушать права 
и интересы соседей или использовать жи-
лое помещение не по назначению, либо без 
уважительных причин не произведет необ-
ходимый ремонт, суд по иску органа мест-
ного самоуправления может принять реше-
ние о продаже с публичных торгов такого 
жилого помещения с выплатой собственни-
ку вырученных от продажи средств за вы-
четом расходов на исполнение судебного 
решения.
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В случае прекращения семейных от-
ношений с собственником жилого поме-
щения право пользования данным жилым 
помещением за бывшим членом семьи 
собственника этого жилого помещения 
не сохраняется, если иное не установле-
но соглашением между собственником 
и бывшим членом его семьи. Если у быв-
шего члена семьи собственника жилого 
помещения отсутствуют основания приоб-
ретения или осуществления права пользо-
вания иным жилым помещением, а также 
если имущественное положение бывшего 
члена семьи собственника жилого поме-
щения и другие заслуживающие внимания 
обстоятельства не позволяют ему обеспе-
чить себя иным жилым помещением, право 
пользования жилым помещением, принад-
лежащим указанному собственнику, мо-
жет быть сохранено за бывшим членом 
его семьи на определенный срок на осно-
вании решения суда. При этом суд вправе 

обязать собственника жилого помещения 
обеспечить иным жилым помещением быв-
шего супруга и других членов его семьи, 
в пользу которых собственник исполняет 
алиментные обязательства, по их требова-
нию. 

Конкретные обстоятельства, послужив-
шие основанием для суда сохранить за 
бывшим членом семьи право проживания 
в жилом помещении собственника, долж-
ны быть особыми, уважительными, напри-
мер, тяжелая болезнь бывшего члена се-
мьи. При отпадении этих обстоятельств 
раньше установленного судом срока пра-
во бывшего члена семьи должно быть пре-
кращено с последующим его выселением 
по требованию собственника. 

По истечении установленного судом 
срока бывшие члены семьи собственника 
утрачивают право пользования его жилой 
площадью, если соглашение между ними и 
собственником не предполагает иного. 

2.5. Права членов семьи в случае расторжения семейных отношений
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Государственная регистрация жилых поме-
щений является единственным юридическим 
доказательством существования права соб-
ственности гражданина и юридического лица 
на зарегистрированные помещения. Реги-
страцию прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним осуществляет Федеральная 
регистрационная служба (Росрегистрация), 
являющаяся федеральным органом испол-
нительной власти. 

Для государственной регистрации права 
собственности на квартиру в построенном 
доме, помимо документов, предоставляемых 
застройщиком (разрешение на ввод в экс-
плуатацию, инвестиционный контракт и дру-
гие документы), в регистрирующие органы 
предоставляется заявление о государствен-
ной регистрации; документ, подтверждаю-
щий оплату государственной пошлины; до-
говор участия в долевом строительстве; акт 
приема-передачи квартиры; поэтажный план  
и экспликацию БТИ, который необходимо 
предварительно самостоятельно получить. 

Сама по себе процедура регистрации 
длится не более 30 дней и, если все доку-
менты в порядке, выдается свидетельство 
о праве собственности на квартиру. С это-
го момента участник долевого строитель-
ства становится собственником квартиры  
и может зарегистрироваться по новому месту 
жительства, продать квартиру, передать ее в 
залог по ипотеке и совершать другие сделки. 

Однако, как это часто бывает, по каким-
то причинам застройщик не выполня-
ет требуемых от него действий для того, 
чтобы регистрация права собственно-
сти стала возможна в обычном порядке.  
В этом случае возможна регистрация права 
собственности в судебном порядке. Для это-
го в судебные органы подается исковое за-
явление о признании права собственности 
на квартиру в новостройке, и в случае выне-
сения положительного решения регистрация 

права производится на основании судеб-
ного решения независимо от застройщика.  
При этом возможны как коллективные иски 
от участников долевого строительства, так и 
индивидуальные. Как показывает судебная 
практика, в большинстве случаев суды вы-
носят решения в пользу участников долево-
го строительства и регистрация права соб-
ственности успешно проходит на основании 
решения суда. 

Внесение записей в Единый государствен-
ный реестр прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним при государственной реги-
страции договоров продажи и перехода прав 
осуществляется в порядке, установленном 
Правилами ведения Единого государственно-
го реестра прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним, утвержденными Постановлени-
ем Правительства Российской Федерации от 
18 февраля 1998 года № 219. 

Договор продажи жилых помещений под-
лежит государственной регистрации и счита-
ется заключенным с момента государствен-
ной регистрации. Право собственности у 
покупателя жилых помещений возникает с 
момента государственной регистрации пра-
ва, если иное не установлено федеральным 
законом. Право собственности на жилые по-
мещения к покупателю по договору продажи 
недвижимости подлежит государственной 
регистрации. 

Договор продажи жилого помещения и 
переход права считаются зарегистрирован-
ными со дня внесения записей о договоре 
продажи и о переходе права в Единый госу-
дарственный реестр прав. 

Договор продажи доли в праве общей до-
левой собственности на жилое помещение, а 
также переход доли в праве общей долевой 
собственности на жилое помещение, приоб-
ретаемой на основании договора продажи 
доли, также подлежат государственной реги-
страции. 

2.6. Регистрация права собственности на жилые помещения
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�� заявления сторон договора или 
уполномоченных ими на то лиц 
при наличии у них нотариально 
удостоверенных доверенностей, если 
иное не установлено федеральным 
законом, о государственной 
регистрации договора продажи; 

�� подлинный платежный документ, 
подтверждающий уплату 
государственной пошлины за 
государственную регистрацию 
договора продажи, который с отметкой 
«погашено» после проведения 
государственной регистрации 
возвращается заявителю, и его копия; 

�� подлинники (для предъявления) 
и копии (для приобщения к 
делу правоустанавливающих 
документов) учредительных 
документов юридического 
лица со всеми действующими 
изменениями и дополнениями, 
документа, подтверждающего факт 
внесения записи о юридическом 
лице в Единый государственный 
реестр юридических лиц (если 
в деле правоустанавливающих 
документов уже имеются копии 
названных документов, то 
возможно представление выписки 
из Единого государственного 
реестра юридических лиц, 
свидетельствующей об отсутствии 
изменений и дополнений в 
учредительных документах 
юридического лица); 

�� подлинники и копии документа, 
подтверждающего полномочия лица, 
заключившего договор от имени 

юридического лица, документа, 
подтверждающего полномочия 
представителя юридического лица 
действовать от имени юридического 
лица при проведении государственной 
регистрации; 

�� подлинник и копия 
правоустанавливающего 
документа, подтверждающего 
право собственности продавца на 
отчуждаемое жилое помещение; 

�� удостоверенные организациями 
(органами) по учету объектов 
недвижимого имущества на 
территории регистрационного округа 
подлинники плана жилого помещения 
и документа, содержащего описание 
жилого помещения, в случаях, когда 
представленный на государственную 
регистрацию план жилого помещения 
не содержит всех сведений, 
необходимых для заполнения раздела 
Единого государственного реестра 
прав, а также копии названных 
документов; 

�� подлинники договора продажи 
жилого помещения, совершенного 
в простой письменной форме, не 
менее чем в двух экземплярах, 
один из которых после 
государственной регистрации 
возвращается правообладателю, 
второй – помещается в дело 
правоустанавливающих документов, 
или подлинный экземпляр 
договора продажи, совершенного 
в нотариальной форме, и его 
копия для приобщения к делу 
правоустанавливающих документов; 

2.7. Документы для государственной регистрации договора продажи жилых
помещений
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�� подлинник и копия справки о лицах, 
имеющих право пользования жилым 
помещением с указанием этого 
права, заверенная должностным 
лицом, ответственным за регистрацию 
граждан по месту пребывания и месту 
жительства. 

Физическое лицо (в том числе представи-
тель юридического лица) предъявляет доку-
мент, удостоверяющий личность. При этом 
копия документа, удостоверяющего лич-
ность, не представляется. 

При государственной регистрации догово-
ра продажи доли в праве общей совместной 
собственности на жилое помещение необ-
ходимо также представление документов, 
предусмотренных п. 1 ст. 24 ЖК РФ. Заявле-
ние о государственной регистрации догово-
ра продажи представляется в единственном 
подлинном экземпляре, который после госу-
дарственной регистрации договора прода-
жи помещается в дело правоустанавливаю-
щих документов. 

Заявление о государственной регистра-
ции договора продажи представляется про-
давцом (правообладателем) и покупателем, 
лицом (лицами), действующим на основании 
оформленной надлежащим образом до-
веренности, выданной правообладателем 
(продавцом) или покупателем жилого поме-
щения. 

Заявления о государственной регистрации 
договора продажи, совершенного в простой 
письменной форме, представляют и прода-
вец, и покупатель (их представители). 

В случаях, когда на одной из сторон до-
говора продажи выступают несколько лиц – 
участников общей долевой собственности 
(лиц, приобретающих жилое помещение в 
общую долевую собственность), заявления 
о государственной регистрации подают все, 
участвующие в сделке на стороне продавца 
(или покупателя) лица. В указанных случаях 
названные лица (то есть лица, действую-

щие на стороне покупателя или продавца) 
могут представить отдельные заявления 
или составить и подписать одно заявление  
о государственной регистрации договора 
продажи.

При этом независимо от того, участвуют ли 
в договоре продажи жилого помещения на 
стороне продавца или покупателя несколь-
ко лиц, территориальным органом Служ-
бы совершается одно регистрационное 
действие  – государственная регистрация 
договора продажи, в связи с чем государ-
ственная пошлина за государственную ре-
гистрацию договора продажи уплачивается 
однократно. 

Заявление о государственной регистра-
ции может содержать просьбу заявителя о 
ее проведении в срок менее месяца и от-
метку в этом случае работника данного ор-
гана, уполномоченного на это должностной 
инструкцией, или руководителя (заместите-
ля руководителя) территориального органа 
Службы о согласовании или несогласова-
нии указанной просьбы, если актом терри-
ториального органа Службы не установлено 
иное. 

Если право продавца на отчуждаемое 
жилое помещение возникло до введения 
в действие ЖК РФ и запись о нем отсут-
ствует в Едином государственном реестре 
прав, государственная регистрация такого 
права проводится в порядке, установлен-
ном Законом. При этом территориальный 
орган Службы в порядке, установленном  
п. 3 ст. 8 Закона, запрашивает у органа (ор-
ганизации), который до введения в действие 
Закона осуществлял регистрацию прав на 
жилые помещения, информацию о наличии 
(об отсутствии) ограничений (обременений) 
права продавца, если сам территориальный 
орган Службы такой информацией не рас-
полагает. Указанная информация (то есть 
документ, составленный и удостоверенный 
соответствующим органом), может быть 
представлена заявителем. 
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В случаях, когда в Едином государствен-
ном реестре прав имеется запись о праве 
продавца на отчуждаемое жилое помеще-
ние, продавцом может быть представлен 
только подлинный экземпляр правоустанав-
ливающего документа. 

Для проведения государственной реги-
страции перехода права заявителями наря-
ду с документами, указанными выше, допол-
нительно представляются: 

�� заявление покупателя о 
государственной регистрации его 
права собственности и заявление 
продавца о государственной 
регистрации перехода права 
собственности к покупателю; 

�� подлинный платежный документ, 
подтверждающий уплату 
государственной пошлины за 
государственную регистрацию 
перехода права, который с отметкой 
«погашено» после проведения 
государственной регистрации 
возвращается заявителю, и его 
копия (для помещения в дело 
правоустанавливающих документов); 

�� подлинные экземпляры, а также 
копии документов, подтверждающих 
выполнение условий в случаях, когда 
договор продажи совершен под 
условием; 

�� иные документы, представление 
которых предусмотрено 
законодательством Российской 
Федерации. 

Если договор продажи ранее уже был за-
регистрирован, то при обращении за госу-
дарственной регистрацией перехода права 
на жилое помещение не требуется повтор-
ного представления документов, копии кото-

рых были приобщены к делу правоустанав-
ливающих документов при государственной 
регистрации договора продажи, за исклю-
чением подлинных экземпляров зарегистри-
рованного договора (в целях внесения за-
писи о выданном покупателю свидетельстве  
о государственной регистрации права). 

Особенности государственной реги-
страции договора продажи жилых поме-
щений и перехода права 

Если условия договора продажи жило-
го помещения и выраженное в заявлениях 
о государственной регистрации договора 
продажи и перехода права желание сто-
рон договора продажи допускают государ-
ственную регистрацию договора продажи 
и перехода права одновременно, то доку-
менты, необходимые для государственной 
регистрации перехода права, могут быть 
представлены одновременно с документа-
ми, необходимыми для регистрации догово-
ра продажи. 

В любом случае представляются отдель-
ные заявления на государственную реги-
страцию договора продажи и на государ-
ственную регистрацию перехода права, а 
также документы об уплате государствен-
ной пошлины за государственную регистра-
цию договора продажи и перехода права. 

Государственная регистрация договора 
продажи и последующего перехода права 
при одновременной подаче заявлений и до-
кументов, необходимых для государствен-
ной регистрации указанных договора и пе-
рехода права, проводится не позднее чем 
в месячный срок со дня подачи заявления 
и документов, если иное не предусмотрено 
федеральным законом. 

Если права продавца на отчуждаемое 
жилое помещение обременены правами 
третьих лиц и в соответствии с законода-
тельством Российской Федерации данное 
обременение сохраняется при переходе 



25

Методическое пособие  
по управлению многоквартирным домом Товариществом собственников жилья

права к новому правообладателю (напри-
мер, ст. 38 Федерального закона «Об ипо-
теке (залоге недвижимости)», то в записи 
листов подраздела III Единого государствен-
ного реестра прав вносятся соответствую-
щие изменения. 

При этом если на основании законодатель-
ства Российской Федерации в указанных в 
настоящем пункте случаях необходимо по-
лучение согласия лица, в пользу которого 
установлены обременения права продавца 
(например, ст. 37 Федерального закона «Об 
ипотеке (залоге недвижимости)», ст. 604 Ко-
декса), то на государственную регистрацию 
договора продажи представляется такое со-
гласие (п. 3 ст. 9, п. 1 ст. 13, п. 2 ст. 17 Закона). 

Порядок регистрации договора прода-
жи жилого помещения и перехода права 

Представленные на государственную ре-
гистрацию договора продажи документы 
регистрируются в книге учета входящих до-
кументов под одним номером (независимо 
от того, представили ли одно заявление не-
сколько лиц, участвующих в договоре на той 
или иной стороне, или каждое из них пред-
ставило отдельное заявление). 

Представленные на государственную ре-
гистрацию перехода права на жилые поме-
щения документы также регистрируются в 
книге учета входящих документов под одним 
номером (независимо от того, представили 
ли одно заявление несколько лиц, участву-
ющих в договоре на той или иной стороне, 
или каждое из них представило отдельное 
заявление). 

Если на основании договора продажи жи-
лого помещения к покупателю переходят 
права, например, на жилой дом и на земель-
ный участок, на котором находится данный 
жилой дом, то документы, представленные 
на государственную регистрацию перехо-
да права на жилой дом, и документы, пред-
ставленные на государственную регистра-

цию перехода права на земельный участок, 
на котором находится данный жилой дом (то 
есть соответствующие заявления, документы 
об уплате государственной пошлины за госу-
дарственную регистрацию перехода права и 
т.д.), регистрируются в книге учета входящих 
документов под различными номерами. 

В соответствии со ст. 16 Закона заявителю 
выдается расписка в получении документов 
на государственную регистрацию, в кото-
рую включаются: дата представления доку-
ментов, перечень подлинных экземпляров 
документов и их копий с указанием наимено-
вания документов, реквизитов, количества 
листов в каждом документе, номера книги 
учета входящих документов и порядкового 
номера записи в книге учета входящих доку-
ментов, копия которой помещается в соот-
ветствующее дело правоустанавливающих 
документов. 

Расписка в получении документов на го-
сударственную регистрацию выдается каж-
дому заявителю. При этом если заявителем 
одновременно были представлены докумен-
ты и на государственную регистрацию дого-
вора продажи жилого помещения, и на госу-
дарственную регистрацию перехода права, 
то заявителю может быть выдана одна рас-
писка в получении всех представленных до-
кументов со ссылкой на соответствующие 
порядковые номера записей в книге учета 
входящих документов. 

Если каждое из лиц, участвующих в дого-
воре продажи жилого помещения на сторо-
не покупателя (или продавца), представило 
отдельное заявление, то в этом случае мо-
гут быть выданы как отдельные расписки, в 
которых будут указаны только документы, 
представленные конкретным лицом, так и 
расписка, в которой будут поименованы все 
представленные ими документы. В послед-
нем случае расписка выдается каждому 
лицу и в ней указываются все заявители (на-
пример, лица, участвующие в договоре про-
дажи на стороне покупателя). 
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Проведенная государственная регистра-
ция договора продажи удостоверяется 
штампом регистрационной надписи на доку-
ментах (приложение № 15 к Правилам веде-
ния ЕГРП) на всех подлинных экземплярах 
договора. 

Запись о государственной регистра-
ции права покупателя вносится в подраз-
дел II-1 соответствующего раздела Еди-
ного государственного реестра прав,  
а предыдущая запись о праве продавца по-
гашается специальным штампом погашения 
регистрационной надписи (приложение № 12  
к Правилам ведения ЕГРП). 

В случаях, когда регистрируется право об-
щей совместной собственности супругов, 
то в графе «Правообладатель» подраздела 
II-1 указываются данные обоих супругов, к 
которым переходит право общей совмест-
ной собственности на жилое помещение,  
а в графе «Вид права» указываются слова 
«общая совместная собственность». 

Если регистрируется право общей доле-
вой собственности, то записи о праве общей 
долевой собственности каждого из участни-
ков общей долевой собственности вносятся 
на отдельные листы подраздела II-1 (пункт 
40 Правил ведения ЕГРП) с указанием в гра-
фе «Доля» соответствующих размеров до-

лей в праве общей долевой собственности. 
При этом в графу «Вид права» каждого из 
отдельных листов подраздела II-1 вносятся 
слова «общая долевая собственность». 

Государственная регистрация перехода 
права удостоверяется свидетельством о го-
сударственной регистрации права, выдава-
емым покупателю. 

Свидетельство о государственной реги-
страции права заполняется и выдается в по-
рядке, установленном Правилами ведения 
ЕГРП и Инструкцией о порядке заполнения 
и выдачи свидетельств о государственной 
регистрации прав, сообщений об отказах  
в государственной регистрации прав на не-
движимое имущество и сделок с ним и ин-
формации о зарегистрированных правах, 
утвержденной Приказом Министерства 
юстиции Российской Федерации от 18 сен-
тября 2003 г. № 226. 

Если одновременно с государственной 
регистрацией права покупателя было заре-
гистрировано ограничение (обременение) 
его права, в том числе в случаях, указанных  
в п. 16 Инструкции, в выдаваемое покупате-
лю свидетельство о государственной реги-
страции права вносятся сведения о наличии 
зарегистрированного ограничения (обреме-
нения) права. 
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В целях гарантирования возмещения 
убытков, связанных с утратой (разрушени-
ем) или повреждением жилых помещений, 
может осуществляться страхование жилых 
помещений в соответствии с законодатель-
ством (ст. 21 ЖК РФ). Регулирование отно-
шений по страхованию осуществляется на 
основании законодательства, включающе-
го в себя не только федеральное законода-
тельство, но и законодательство субъектов 
РФ. Это не в полной мере соответствует п. 
«о» ст. 71 Конституции РФ, предусматрива-
ющей, что гражданское законодательство 
(в том числе законодательство о страхова-
нии) находится в исключительном ведении 
России. Следовательно, субъекты РФ не 
могут принимать акты, содержащие нормы 
о страховании. Однако на практике не толь-
ко субъекты РФ, но и муниципальные обра-
зования принимают подобные акты. 

Страхование имущества, находящегося в 
собственности гражданина, в том числе жи-
лых помещений, не является обязательным 
видом страхования и не влечет последствий, 
установленных в ст. 937 ГК РФ для случаев 
нарушения правил об обязательном стра-
ховании, что подтверждено Определением 
Судебной коллегии Верховного Суда РФ 
от 12 февраля 1999 года. В соответствии  
с ч. 3 ст. 935 ГК РФ допускается установ-
ление в законе обязанности по страхова-
нию имущества страхователя, но только 
в случае, если в качестве страхователя 
выступает юридическое лицо, имеющее  
в хозяйственном ведении или опера-
тивном управлении такое имущество, 
являющееся государственной или му-
ниципальной собственностью. Нормы  
о возможности законодательного закре-
пления обязанности гражданина заключать 
со страховщиком договор о страховании 
его имущества ГК РФ не содержит. На 
гражданина может лишь возлагаться за-

коном обязанность по страхованию своей 
гражданской ответственности перед други-
ми лицами. 

Приказом Госстроя РФ от 28 июня 2000 года  
№ 149 «Об утверждении Рекомендаций 
по дальнейшему развитию страхования в 
жилищно-коммунальном комплексе» пред-
усматриваются следующие виды страхо-
вания жилых помещений (или сочетания 
нескольких): 

�� страхование жилищного фонда 
или жилого помещения его 
собственником; 

�� страхование жилого помещения его 
владельцем; 

�� страхование жилых помещений 
нанимателями; 

�� страхование ответственности 
собственника (владельца, 
пользователя) жилищного фонда 
(жилого помещения) за причинение 
вреда имущественным интересам 
третьих лиц; 

�� страхование ответственности 
предприятий и организаций, 
выполняющих функции управления 
жилищным фондом и объектами 
коммунальной инфраструктуры 
от лица или по поручению 
собственника, осуществляющих 
ремонт и обслуживание жилищного 
фонда (подрядчиков) за причинение 
вреда имущественным интересам 
третьих лиц; 

�� страхование ответственности 
собственников (владельцев, 
пользователей) нежилых помещений, 

2.8. Порядок страхования жилых помещений и мест общего пользования
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расположенных в жилищном фонде, 
в случае нанесения ими ущерба 
третьим лицам; 

�� страхование ответственности 
коммунальных предприятий, 
поставляющих ресурсы, необходимые 
для обеспечения жилищного 
фонда коммунальными услугами, 
за ущерб перед третьими лицами 
(значительное кратковременное 
повышение давления в системах 
водо- и теплоснабжения может 
стать причиной аварий, а резкие 
скачки напряжения в сетях 
электроснабжения – возможной 
причиной пожаров и т.п.); 

�� страхование рисков, связанных  
с возможностью потери жилья 
в результате утраты права 
собственности. 

Кроме этого, страховать можно и необ-
ходимо места общего пользования в мно-
гоквартирных домах. 

Страхователями общего имущества на 
основании поручения, оформленного про-
токолом решения общего собрания соб-
ственников помещений в многоквартирном 
доме, и в пределах переданных полномо-
чий могут выступать: 

�� собственники помещений в 
многоквартирных домах жилищного 
фонда; 

�� юридические лица, в чьем 
хозяйственном ведении или 
оперативном управлении находятся 
помещения в многоквартирных домах; 

�� действующее в доме 
товарищество собственников 
жилья, жилищный кооператив, 

иной специализированный 
потребительский кооператив, 
созданный собственниками 
помещений в целях управления 
общим имуществом и обеспечения 
жилищно-коммунальными услугами; 

�� управляющая организация, 
выбранная собственниками 
помещений. 

Страхованию подлежат объекты, отне-
сенные к общему имуществу в многоквар-
тирном доме Гражданским кодексом РФ, 
Жилищным кодексом РФ другими норма-
тивными документами. Такими объектами в 
соответствии с их функциональным назна-
чением являются: 

�� конструктивные элементы дома и их 
отделка, помещения, не являющиеся 
частями квартир и предназначенные 
для обслуживания более одного 
помещения в доме, и их отделка; 

�� внеквартирные инженерные 
коммуникации и оборудование; 

�� лифтовое оборудование, 
конструктивные элементы лифтовых 
шахт. 

По желанию страхователя договор стра-
хования может быть заключен как по пол-
ному перечню категорий общего имуще-
ства, так и по его части. 

Не может являться объектом страхова-
ния общее имущество в многоквартирных 
домах: 

�� признанных в установленном порядке 
аварийными; 

�� подлежащих в установленном 
порядке освобождению в связи 
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со сносом, реконструкцией, 
переоборудованием в нежилые, с 
изъятием земельного участка и по 
другим основаниям; 

�� расположенных в зоне, которой 
угрожают стихийные бедствия, с 
момента объявления в установленном 
порядке о такой угрозе или 
составления компетентными 
органами соответствующего 
документа, подтверждающего факт 
угрозы. 

Система организации страховой защиты 
жилья предполагает выбор страховых ри-
сков, наиболее характерных для конкрет-
ной территории. По выбору местной адми-
нистрации это могут быть: пожары; взрывы 
бытового газа; проникновение воды через 
кровлю; проникновение воды в результате 
применения средств пожаротушения; ава-
рии систем водоснабжения, отопления, 
канализации и внутреннего водостока; 
террористические акты и противоправные 
действия третьих лиц и т.д. 

Страховщиками жилых помещений могут 
выступать юридические лица любой орга-
низационно-правовой формы, предусмо-
тренной законодательством Российской 
Федерации, созданные для осуществле-
ния страховой деятельности, получившие 
в установленном порядке лицензию на 
осуществление страхования соответству-
ющего вида и прошедшие конкурсный от-
бор. 

Применительно к Положению страховы-
ми случаями признаются повреждение или 
уничтожение застрахованного жилого по-
мещения в результате следующих событий: 

1) пожара (воздействия пламени, 
дыма, высокой температуры при 
пожаре), в том числе возникшего вне 
застрахованного помещения, а также 

проведения правомерных действий 
по его ликвидации; 

2) взрыва газа, применяемого  
в системах газоснабжения жилых 
строений для бытовых надобностей, 
в том числе происшедшего 
в незастрахованном жилом 
помещении; 

3) аварий систем отопления, 
водопровода, канализации, а также 
внутренних водостоков (включая 
места сопряжения водоприемных 
воронок с кровлей), в том числе 
происшедших вне застрахованного 
жилого помещения. 

Повреждение (уничтожение) 
застрахованного жилого помещения 
вследствие проведения правомерных 
действий по ликвидации аварий систем 
отопления, водопровода, канализации, 
внутренних водостоков приравнивается 
к повреждению (уничтожению) жилого 
помещения вследствие самих аварий 
указанных систем. 

К водопроводным, отопительным, 
канализационным системам 
относятся системы коммунального 
водоснабжения, теплоснабжения 
и канализации, включающие 
разрешенные строительными 
нормами и правилами для применения 
в соответствующих инженерных сетях 
трубопроводы, элементы, устройства, 
оборудование, приборы. 

Не относятся к указанным 
системам: 

�� бытовые водопотребляющие 
устройства; 

�� приборы, в том числе 
стиральные, посудомоечные 
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машины, включая элементы, 
служащие для их подключения 
к трубопроводам систем 
коммунального водоснабжения, 
теплоснабжения и канализации, 
до узлов водосливной и 
водоразборной (запорной) 
арматуры, обеспечивающей это 
подключение; 

�� дополнительные (не 
предусмотренные проектами 
строений, в которых 
расположены застрахованные 
жилые помещения) санитарно- 
технические приборы и 

оборудование, смонтированные 
в нарушение установленного 
порядка переустройства жилых 
помещений, до узлов водосливной 
и водоразборной (запорной) 
арматуры, обеспечивающей их 
подключение к трубопроводам 
систем коммунального 
водоснабжения, теплоснабжения  
и канализации; 

4) сильного ветра (свыше 20 м/сек), 
урагана, смерча, шквала, а также 
сопровождающих их атмосферных 
осадков. 
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2.9. Страховая субсидия 

Страховая субсидия – целевые бюд-
жетные средства, предназначенные ис-
ключительно для оплаты материалов и 
работ, необходимых для восстановления 
поврежденного жилого помещения. При 
нецелевом использовании средств Стра-
хователем он может быть лишен в даль-
нейшем права на получение страховой 
субсидии. 

Величина страховой субсидии при по-
вреждении жилого помещения в резуль-
тате страхового случая рассчитывает-
ся исходя из величины причиненных 
убытков и установленного размера от-
ветственности. Величина причиненных 
убытков рассчитывается исходя из дей-
ствительной (страховой) стоимости жи-
лого помещения, которая определяет-
ся на основании учетных данных БТИ и 
правовых актов органов исполнительной 
власти, принимаемых для целей настоя-
щего страхования. 

При уничтожении в результате страхо-
вого случая жилого помещения (призна-
нии жилого помещения непригодным для 
проживания), страховщик гарантирует: 

�� страхователю-собственнику 
предоставление другого жилого 
помещения взамен утраченного 
либо возмещение убытков  
в размере страховой стоимости; 

�� страхователю-нанимателю 
предоставление другого жилого 
помещения взамен утраченного. 

Гражданам, зарегистрированным по 
месту жительства в уничтоженном жи-
лом помещении, предоставляется дру-
гое жилое благоустроенное помещение 
(квартира), отвечающее санитарным, 
техническим нормам и требованиям, со-

ответствующее норме предоставления 
жилого помещения. 

Жилое помещение взамен утраченно-
го предоставляется с учетом всех имею-
щихся в пользовании у граждан и членов 
их семей жилых помещений, в том числе 
принадлежащих им на праве собствен-
ности. Если иное, кроме уничтоженного, 
жилище соответствует норме предостав-
ления, то другое жилое помещение вза-
мен утраченного не предоставляется и 
возмещение убытков не производится. 
Страхователям-собственникам жилое по-
мещение взамен утраченного в результа-
те страхового случая передается в соб-
ственность. 

Убытки, причиненные жилому помеще-
нию, определяются как сумма убытков, 
причиненных в результате страхового 
случая конструктивным элементам, эле-
ментам отделки, инженерному оборудо-
ванию, элементам внутренних коммуни-
каций, относящимся к этому помещению 
и соответствующим типовому проекту 
строения, в котором расположено за-
страхованное жилое помещение.

Расчет убытков производится в соот-
ветствии с правовыми актами органов 
исполнительной власти, принятыми для 
целей настоящего страхования. При 
этом изменение процента износа кон-
структивных элементов и элементов от-
делки квартиры за время действия до-
говора не учитывается. Не учитываются 
также повреждения, связанные с пре-
дыдущими страховыми случаями и не 
устраненные Страхователем до насту-
пления последнего страхового случая 
или с событиями, произошедшими до 
начала или после окончания действия 
договора. 

Выплата страховой субсидии произво-
дится путем безналичных расчетов на счет 
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Страхователя (Выгодоприобретателя) или 
по его поручению специализированной 
подрядной организации, производящей 
восстановительный ремонт квартиры на 
основании договора со Страхователем 
(Выгодоприобретателем). 

В случае уничтожения жилого помеще-
ния, причиненные убытки определяются 

в размере страховой стоимости, а стра-
ховое возмещение - в размере страховой 
суммы, установленной в договоре стра-
хования. Компенсация убытков при унич-
тожении жилого помещения может быть 
произведена по заявлению Страхователя 
в натуральной форме.
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2.10. Основания прекращения права собственности граждан на жилое   
 помещение

Прекращение права собственности про-
исходит по основаниям, зависящим и не за-
висящим от воли собственника. 

1.	 Прекращение права собственности 
по воле собственника: продажа, мена, 
дарение, умышленное уничтожение, 
отказ от права собственности. 

2.	 Принудительное изъятие прав 
у собственника производится в 
следующих случаях. 

Обращение взыскания на имущество по 
обязательствам собственника (имущество 
находилось в залоге – производится на ос-
новании решения суда). 

Отчуждение недвижимого имущества в 
связи с изъятием земельного участка, на 
котором оно находится. 

Если государственный орган или орган 
местного самоуправления, обратится с та-
ким требованием в суд, и докажет, что ис-
пользование земельного участка в целях, 
для которых он изымается, невозможно без 
прекращения права собственности на дан-
ное недвижимое имущество. 

Собственник жилого строения, находя-
щегося на этом участке, получает либо 
равноценное по площади жилье, либо ему 
возмещается стоимость сносимого дома 
или осуществляется перенос строения на 
новый участок за счет средств того, в чьих 
интересах производится изъятие. 

Использование не по назначению, либо 
систематическое нарушение собственни-
ком прав и интересов соседей, бесхозяй-
ственное обращение собственника с жи-
льем могут стать основанием для принятия 
судом по иску органа местного самоуправ-
ления решения о продаже такого помеще-
ния с торгов. 

Такое систематическое нарушение прав 
соседей (создание обстановки невоз-
можной для совместного проживания), 
либо начавшееся разрушение жилья в 
результате бесхозяйственного обраще-
ния с ним. Собственник предупреждается 
органом местного самоуправления о не-
обходимости устранения допущенных им 
нарушений с установлением соразмерно-
го срока на него, включая необходимый 
ремонт разрушаемого помещения. Лишь 
после этого он подвергается риску судеб-
ного изъятия и принудительной реализа-
ции принадлежащего ему объекта недви-
жимости. 

Реквизиция – возмездное изъятие иму-
щества государственными органами в ин-
тересах общества (в случаях стихийных 
бедствий, аварий, эпидемий, эпизоотий и 
при иных обстоятельствах, носящих чрез-
вычайный характер). 

Лицо, имущество которого реквизиро-
вано, вправе при прекращении действия 
обстоятельств, в связи с которыми про-
изведена реквизиция, требовать по суду 
возврата ему сохранившегося имущества. 

Конфискация – безвозмездное изъ-
ятие имущества в доход государства не-
посредственного объекта правонаруше-
ния с 2003 года. Может быть произведена 
только в административном порядке. Так-
же такое решение можно оспорить в суде. 

Национализация – обращение в госу-
дарственную собственность имущества, 
находящегося в частной собственности 
граждан. В случае принятия Российской 
Федерацией закона, прекращающего пра-
во собственности, убытки, причиненные 
собственнику в результате принятия этого 
акта, в том числе стоимость имущества, 
возмещаются государством. Споры о воз-
мещении убытков разрешаются судом. 
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3.1. Что такое переустройство и перепланировка помещения

Практически любой собственник кварти-
ры когда-то ремонтирует ее и пытается что-
то переделать. При этом собственник по-
мещения в многоквартирном доме должен 
знать, что не согласованное переустрой-
ство или перепланировка могут привести к 
неблагоприятным последствиям: деформа-
ции, разрушению стен, затоплению и т.д. 

Собственники должны помнить, что граж-
дане, осуществляя жилищные права и ис-
полняя вытекающие из жилищных отно-
шений обязанности, не должны нарушать 
права, свободы и законные интересы дру-
гих граждан. 

Жилищный кодекс позволяет произвести 
переустройство и перепланировку. 

Переустройство (переоборудование) жи-
лых помещений может включать в себя: 

�� установку бытовых электроплит 
взамен газовых плит или кухонных 
очагов, 

�� перенос нагревательных 
сантехнических и газовых приборов, 

�� устройство вновь и переоборудование 
существующих туалетов, ванных 
комнат, прокладку новых или 
замену существующих подводящих 
и отводящих трубопроводов, 
электрических сетей и устройств для 
установки душевых кабин, «джакузи», 
стиральных машин повышенной 
мощности и других сантехнических и 
бытовых приборов нового поколения. 

Перепланировка жилого помещения  – 
это изменение его конфигурации, требу-
ющее внесения изменения в технический 
паспорт жилого помещения. Переплани-
ровка проводится с сохранением функцио-
нального назначения помещений, переобо-
рудование проводится для приспособления 
помещений к новому функциональному на-
значению, реконструктивные работы, в том 
числе выполняемые в комплексе с работа-
ми по перепланировке и переоборудованию 
помещений, предусматривают частичные 
изменения в несущих конструкциях и (или) в 
архитектурном облике здания. При этом не 
допускаются мероприятия и способы их ре-
ализации, нарушающие требования строи-
тельных, санитарно-гигиенических, эколо-
гических и эксплуатационно-технических 

3. Правила переустройства 
и перепланировки жилого помещения
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3.1. Что такое переустройство и перепланировка помещения

нормативных документов, действующих для 
жилых зданий. 

Перепланировка жилых помещений мо-
жет включать в себя: 

�� перенос и разборку перегородок; 

�� перенос и устройство дверных 
проемов; 

�� разукрупнение или укрупнение 
многокомнатных квартир; 

�� устройство дополнительных кухонь  
и санузлов; 

�� расширение жилой площади за счет 
вспомогательных помещений; 

�� ликвидацию темных кухонь и входов 
в кухни через квартиры или жилые 
помещения; 

�� устройство или переоборудование 
существующих тамбуров. 

Переоборудование и перепланировка 
жилых и подсобных помещений в квар-
тирах многоквартирных домов могут осу-
ществляться в целях повышения уровня 
благоустройства и комфортности прожи-
вания. 

Согласно п. 1.6 Постановления Гос-
строя РФ от 27 сентября 2003 года.  
№ 170 «Об утверждении Правил и норм 
технической эксплуатации жилищного 
фонда» собственники жилищного фон-
да или их уполномоченные должны сво-
евременно вносить изменения в испол-
нительную документацию по планировке 
помещений, конструктивным элементам 
и инженерному оборудованию, возни-
кающие в результате ремонтов, рекон-
струкции, модернизации, перепланировки  
и повышения благоустройства с коррек-

тировкой технического паспорта на дома, 
строения и земельный участок. 

Субъекты РФ устанавливают свои прави-
ла, касающиеся переустройства и перепла-
нировки жилых помещений. 

Не допускаются самовольные меропри-
ятия, влияющие на архитектурный облик 
жилых домов (устройство балконов, ко-
зырьков, эркеров, превращение в эрке-
ры существующих лоджий и балконов, 
устройство мансардных помещений и т.п.) 
и подлежащие оформлению и реализа-
ции в порядке, установленном для рекон-
струкции жилых домов. Кроме того, не до-
пускается: 

�� переоборудование и перепланировка 
помещений, ведущие к нарушению 
прочности или разрушению 
несущих конструкций здания, 
ухудшению сохранности и внешнего 
вида фасадов, нарушению 
противопожарных устройств, 
затрудняющие доступ к инженерным 
коммуникациям и отключающим 
устройствам; 

�� перепланировка квартир, 
ухудшающая условия эксплуатации 
и проживания всех или отдельных 
жильцов дома или квартиры; 

�� установка или переустройство 
перегородок, если в результате 
образуется комната без 
естественного освещения или без 
приборов отопления; 

�� перепланировка, в результате 
которой образуется комната 
площадью менее 9 кв. м или шириной 
менее 2,25 м; 

�� увеличение подсобной площади 
квартир за счет жилой; 
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�� переоборудование  
и перепланировка при отсутствии 
согласия всех заинтересованных 
совершеннолетних жильцов 
квартиры и ее собственников; 

�� переоборудование  
и перепланировка помещений, 
состоящих на учете штаба по 
делам гражданской обороны 
и чрезвычайных ситуаций, без 
разрешения начальника штаба; 

�� переоборудование  
и перепланировка строений, 
предназначенных к сносу  
в ближайшие три года и включенных 
в соответствующие решения 
и распоряжения, если такое 
переоборудование не является 
необходимым для обеспечения 
безопасности проживания; 

�� перепланировка смежных 
помещений без предварительного 
внесения поправок в паспорт 
домовладения на основании 
решения межведомственной 
комиссии. 

Ограничения на отдельные мероприятия 
по переустройству помещений в жилых 
домах типовых серий, обусловленные их 
конструктивными особенностями, уста-
навливаются нормативными документами 
субъекта Федерации. 

Основанием для оформления докумен-
тации является обращение собственника 
(или уполномоченного им лица), пользо-
вателя объекта или предписание органов 
власти, контроля и надзора. Например, 
если с заявлением обращается нанима-
тель по договору социального найма, то 
он должен представить документ о предо-
ставлении ему таких полномочий наймо-

дателем. Такое полномочие может быть 
выражено путем дачи согласия на пере-
устройство или перепланировку. 

Если жилое помещение принадлежит со-
собственникам на праве общей долевой 
собственности, то необходимо заявление 
всех сособственников либо один из сособ-
ственников вправе действовать по дове-
ренности. Согласие супруга, если жилое 
помещение является общей совместной 
собственностью и зарегистрировано на 
имя другого супруга, презюмируется.  
От имени несовершеннолетних, недеес
пособных, ограниченных в дееспособ-
ности лиц выступают их законные пред-
ставители. От имени юридических лиц 
и публичных образований выступают их 
органы на основании учредительных до-
кументов, доверенностей. 

Правление ТСЖ, Управляющая органи-
зация вправе и обязаны: 

�� проверять наличие установленных 
разрешений на переустройство 
помещений; 

�� вести учет продолжительности 
производства работ (регистрацию 
дат их начала и окончания); 

�� следить за соблюдением 
согласованных условий вывоза 
строительного мусора; 

�� принимать не противоречащие 
закону меры для поддержания 
нормальных условий проживания 
и предупреждения ущерба 
жилому дому, его инженерному 
оборудованию, в случае 
необходимости обращаясь 
за содействием в органы 
государственного контроля. 
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Должностные лица органов исполни-
тельной власти, государственной жилищ-
ной инспекции в пределах своих полномо-
чий вправе и обязаны: 

�� требовать доступа  
в переустраиваемые помещения 
при проведении проверок, 
обращаться за содействием в 
правоохранительные органы; 

�� обеспечивать рассмотрение 
обращений граждан и юридических 
лиц в связи с осуществляемыми 
работами (неправомерность 
осуществляемых мероприятий 
или их несоответствие выданным 
разрешениям, нарушение режимов 
производства работ, причинение 
ущерба смежным помещениям, 
конструкциям и инженерным 
системам жилых домов); 

�� выдавать обязательные для 
исполнения предписания о 
приостановлении (прекращении) 
работ, осуществляемых без 
разрешительных документов, 
с отступлением от проектной 
документации или с привлечением 
исполнителей, не имеющих 
лицензий, а также применять к 
нарушителям меры экономического 
и административного воздействия в 
соответствии с законодательством; 

�� осматривать с согласия 
собственника помещения  
в согласованные с ним сроки  
и в присутствии его представителя 
переустраиваемые помещения, 
предупредив о дате такого осмотра 
арендатора или нанимателя 
помещения не позднее чем за 
неделю до даты осмотра. 

Если собственник помещения в тече-
ние месяца не согласовал дату осмотра, 
уполномоченные органы городской ад-
министрации или местного самоуправле-
ния вправе обратиться в суд с исковым 
требованием о принудительном осмотре 
помещения, в отношении которого име-
ются достаточные основания полагать, 
что оно было переустроено или пере-
устраивается. 

Что касается ответственности, то в от-
ношении самовольного переустройства 
и перепланировки действует граждан-
ское законодательство о самовольной 
постройке. Согласно ч. 1 ст. 222 ГК РФ 
самовольной постройкой является жилой 
дом, другое строение, сооружение или 
иное недвижимое имущество, созданное 
на земельном участке, не отведенном для 
этих целей, в порядке, установленном за-
коном и иными правовыми актами, либо 
созданное без получения на это необхо-
димых разрешений или с существенным 
нарушением градостроительных и строи-
тельных норм и правил. 

Лицо, осуществившее самовольную по-
стройку, не приобретает на нее право 
собственности и не вправе распоряжать-
ся постройкой – продавать, дарить, сда-
вать в аренду, совершать другие сделки. 

Право собственности на самовольную 
постройку не может быть признано за 
указанными лицами, если сохранение по-
стройки нарушает права и охраняемые 
законом интересы других лиц либо созда-
ет угрозу жизни и здоровью граждан. 

Самовольная постройка подлежит сно-
су осуществившим ее лицом либо за его 
счет, кроме одного исключения. Согласно 
ч. 3 ст. 222 ГК РФ право собственности на 
самовольную постройку может быть при-
знано судом за лицом, осуществившим 
постройку на не принадлежащем ему зе-
мельном участке, при условии, что данный 
участок будет в установленном порядке 
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предоставлен этому лицу под возведен-
ную постройку. Помимо сноса предусмо-
трено и более мягкое наказание – штраф. 

Действия по самовольному переобо-
рудованию и перепланировке жилых и 
нежилых помещений могут квалифици-
роваться правоприменительными орга-
нами не только по статье 7.21 КоАП, но  
и по ст. 19.1 как самоуправство. 

Имея в виду повышенную общественную 
вредность таких нарушений, как само-
вольная перепланировка жилых помеще-

ний в многоквартирных домах, с учетом 
того, что они затрагивают покой жильцов 
соседних квартир, могут ухудшать условия 
нормального проживания многих других 
граждан, законодатель предусмотрел по-
вышенную ответственность за такого рода 
правонарушения (в виде штрафа от 20 до 
25 МРОТ) по сравнению с ответственно-
стью за нарушение правил переоборудо-
вания жилых домов, квалифицируемое по 
ч. 1 статьи 7.21. 
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3.2. Основания проведения переустройства и перепланировки

Переустройство и перепланировка жи-
лого помещения проводятся с соблюде-
нием требований законодательства по 
согласованию с органом местного са-
моуправления на основании принятого 
им решения. Перечень документов, из-
ложенный в ч. 2 ст. 26 ЖК РФ является 
исчерпывающим. Органы государствен-
ной власти РФ, субъектов РФ, орга-
ны местного самоуправления не впра-
ве требовать никакие иные документы.  
В противном случае их действия могут 
быть обжалованы в суд как неправомер-
ные. 

Для проведения переустройства и пере-
планировки жилого помещения собствен-
ник данного помещения или уполномо-
ченное им лицо в орган, осуществляющий 
согласование, по месту нахождения пере-
устраиваемого или перепланируемого 
жилого помещения представляет: 

1) заявление о переустройстве  
или перепланировке по форме,  
утвержденной Правительством РФ; 

2) правоустанавливающие 
документы на переустраиваемое 
или перепланируемое жилое 
помещение (подлинники или 
засвидетельствованные в 
нотариальном порядке копии); 

3) подготовленный и оформленный 
в установленном порядке 
проект переустройства или 
перепланировки переустраиваемого 
или перепланируемого жилого 
помещения; 

4) технический паспорт 
переустраиваемого или 
перепланируемого жилого помещения; 

5) согласие в письменной форме  
всех членов семьи нанимателя  
(в том числе временно 
отсутствующих членов семьи 
нанимателя), занимающих 
переустраиваемое или 
перепланируемое жилое  
помещение на основании  
договора социального найма  
(в случае если заявителем является 
уполномоченный наймодателем на 
представление предусмотренных 
настоящим пунктом документов 
наниматель переустраиваемого 
или перепланируемого жилого 
помещения по договору социального 
найма); 

6) заключение органа по охране 
памятников архитектуры, истории  
и культуры о допустимости 
проведения переустройства и (или) 
перепланировки жилого помещения, 
если такое жилое помещение или 
дом, в котором оно находится, 
является памятником архитектуры, 
истории или культуры. 

Орган, осуществляющий согласование, 
не вправе требовать представления дру-
гих документов кроме документов, уста-
новленных ч. 2 ст. 26 ЖК РФ. Заявителю 
выдается расписка в получении докумен-
тов с указанием их перечня и даты их по-
лучения органом, осуществляющим со-
гласование. 

Решение о согласовании или об отказе 
в согласовании должно быть принято по 
результатам рассмотрения соответству-
ющего заявления и иных представленных 
в соответствии с ч. 2 ст. 26 ЖК РФ доку-
ментов органом, осуществляющим согла-
сование, не позднее чем через сорок пять 
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дней со дня представления указанных до-
кументов в данный орган. 

Орган, осуществляющий согласова-
ние, не позднее чем через три рабочих 
дня со дня принятия решения о согласо-
вании, выдает или направляет по адре-
су, указанному в заявлении, заявителю 

документ, подтверждающий принятие 
такого решения. Форма и содержание 
указанного документа устанавливаются 
Правительством РФ. Предусмотренный  
ч. 5 ст. 26 ЖК РФ документ является осно-
ванием проведения переустройства или 
перепланировки жилого помещения. 
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3.3. Завершение переустройства и перепланировки

Срок рассмотрения заявления о переуст
ройстве или перепланировке – один месяц.  
По окончании переустройства или пере-
планировки приемочная комиссия должна 
принять объект и проверить соответствие 
произведенных изменений разрешитель-
ной документации. Данная комиссия фор-
мируется органом исполнительной власти, 
выдавшим разрешение. Установленные 
несанкционированные отступления от со-
гласованных проектных решений переда-
ются в уполномоченный орган, который 
дает оценку их допустимости. 

В случае признания фактических из-
менений в переустроенных помещениях 
недопустимыми органы исполнительной 
власти, решения которых были нарушены, 
принимают меры по привлечению наруши-
телей к ответственности в соответствии с 
законодательством. 

Орган местного самоуправления, осу-
ществляющий согласование, направляет 
акт приемочной комиссии в организацию 
по учету объектов недвижимого имуще-
ства. 

Межведомственная комиссия, изучив 
представленные документы и произве-
дя осмотр объекта, принимает решение, 
которое оформляется протоколом (ак-
том). Решение комиссии считается при-
нятым большинством голосов при на-
личии кворума. Возражения отдельных 

членов комиссии с предлагаемым решени-
ем излагаются письменно и прилагаются к 
протоколу (акту). Решение межведомствен-
ной комиссии может быть обжаловано 
в двухнедельный срок в вышестоящих 
межведомственных комиссиях, а в случае не-
согласия с решением городской комиссии –  
в судебном порядке. 

Распоряжение префекта (супрефекта), 
разрешающее произвести перепланиров-
ку (переоборудование) помещения жилого 
дома, выдается заявителю и направляется 
в БТИ. 

Комиссия в своем решении устанавли-
вает срок завершения работ по переобо-
рудованию или перепланировке в зависи-
мости от их сложности, который должен 
быть не более шести месяцев с момента 
утверждения решения. Бюро технической 
инвентаризации вносит соответствующие 
изменения в технический паспорт на стро-
ение после проведения перепланировки 
помещений и их измерений (обмеров) ра-
ботниками бюро в натуре. 

Завершение переустройства или пере-
планировки жилого помещения подтверж-
дается актом приемочной комиссии. Акт 
приемочной комиссии должен быть на-
правлен органом, осуществляющим со-
гласование, в организацию (орган) по 
учету объектов недвижимого имущества  
(ст. 28 ЖК РФ). 
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3.4. Отказ в согласовании переустройства или перепланировки

В соответствии со ст. 27 ЖК РФ отказ 
в согласовании переустройства или пере-
планировки жилого помещения допуска-
ется в случае: 

�� непредставления определенных  
ч. 2 ст. 26 ЖК РФ документов; 

�� представления документов в 
ненадлежащий орган; 

�� несоответствия проекта 
переустройства или перепланировки 
жилого помещения требованиям 
законодательства. 

В качестве основания для отказа в со-
гласовании переустройства или пере-
планировки не названо отсутствие ка-
ких-либо сведений в представленных 
документах или их неправильное оформ-
ление. 

Требования к оформлению некоторых 
документов предусмотрены ч. 2 ст. 26 
ЖК РФ. Нарушение этих требований яв-
ляется основанием для отказа в согла-
совании в соответствии с п. 1 ч. 1 ст. 27 
ЖК РФ. Дополнительные требования к 
документам не могут быть предъявлены. 
Например, орган, осуществляющий со-
гласование, не вправе требовать предо-
ставления согласования всех членов се-
мьи нанимателя в нотариальной форме 
или удостоверенного какими-либо орга-
нами. 

Второе основание связано с представ-
лением документов в ненадлежащий ор-
ган. Согласование переустройства или 
перепланировки производится органом 
местного самоуправления. В сложных 
случаях перепланировки помещений (на-
пример, объединение нескольких квар-
тир по горизонтали или вертикали и т.п.) 

окончательные решения принимаются 
после дополнительного рассмотрения 
межведомственными комиссиями адми-
нистративных округов или городской 
межведомственной комиссией по ис-
пользованию жилого фонда. Решение 
межведомственной комиссии района 
утверждается су-префектом, решение 
межведомственной комиссии админи-
стративного округа – префектом, реше-
ние городской межведомственной комис-
сии – Комитетом муниципального жилья. 

Третье основание для отказа в согла-
совании переустройства или перепла-
нировки, указанное в комментируемой 
статье, – несоответствия проекта пере-
устройства и (или) перепланировки жи-
лого помещения требованиям законода-
тельства. Такие требования могут быть 
предусмотрены в актах, перечисленных 
в ст. 5 и 8 ЖК РФ. 

Так, в Постановлении Госстроя РФ от 
27 сентября 2003 года № 170 «Об ут-
верждении Правил и норм технической 
эксплуатации жилищного фонда» пред-
усмотрены следующие требования:

 
�� Переоборудование и перепланировка 

жилых домов и квартир (комнат), 
ведущие к нарушению прочности 
или разрушению несущих 
конструкций здания, нарушению 
в работе инженерных систем 
и (или) установленного на нем 
оборудования, ухудшению 
сохранности и внешнего 
вида фасадов, нарушению 
противопожарных устройств, не 
допускаются. 

�� Перепланировка квартир (комнат), 
ухудшающая условия эксплуатации 
и проживания всех или отдельных 
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3.4. Отказ в согласовании переустройства или перепланировки жильцов дома или квартиры, не 
допускается. 

Например, запрещается переоборудо-
вать под жилые помещения используемые 
ванные и душевые комнаты, застраивать 
пожарные проходы, лестничные клетки, 
застраивать в домах коридорного типа 
торцевые (световые) части коридоров, а 
также переоборудовать под жилые поме-
щения террасы, веранды и лоджии, если 
это не вызвано изменением архитектур-
ного оформления фасада всего здания. 

Решение об отказе в согласовании пе-
реустройства или перепланировки жило-
го помещения должно содержать осно-
вания отказа с обязательной ссылкой на 
нарушения, предусмотренные ч. 1 ст. 27 
ЖК РФ. Решение об отказе в согласова-
нии переустройства или перепланировки 
жилого помещения выдается или направ-
ляется заявителю не позднее чем через 3 
рабочих дня со дня принятия такого реше-
ния и может быть обжаловано заявителем 
в судебном порядке. 



44

Многоквартирный дом и как им управлять

3.5. Последствия самовольного переустройства и перепланировки

Самовольными являются переустрой-
ство или перепланировка жилого помеще-
ния, проведенные при отсутствии основа-
ния, предусмотренного ч. 6 ст. 26 ЖК РФ,  
или с нарушением проекта переустрой-
ства или перепланировки, представ-
лявшегося в соответствии с п. 3 ч. 2  
ст. 26  ЖК  РФ, лицо, самовольно пере-
устроившее или перепланировавшее жи-
лое помещение, несет предусмотренную 
законодательством ответственность. 

Собственник жилого помещения, кото-
рое было самовольно переустроено или 
перепланировано, или наниматель такого 
жилого помещения по договору социаль-
ного найма обязан привести такое жилое 
помещение в прежнее состояние в разум-
ный срок и в порядке, которые установ-
лены органом, осуществляющим согласо-
вание. 

На основании решения суда жилое по-
мещение может быть сохранено в пере-
устроенном или перепланированном со-
стоянии, если этим не нарушаются права 
и законные интересы граждан либо это 
не создает угрозу их жизни или здоровью. 
Если соответствующее жилое помещение 
не будет приведено в прежнее состояние 
в указанный в ч. 3 ст. 29 ЖК РФ срок, суд 
по иску органа, осуществляющего согла-
сование (при условии непринятия реше-
ния, предусмотренного ч. 4 ст. 29 ЖК РФ), 
принимает решение: 

�� в отношении собственника  
о продаже с публичных торгов 
такого жилого помещения 
с выплатой собственнику 

вырученных от продажи такого 
жилого помещения средств за 
вычетом расходов на исполнение 
судебного решения с возложением 
на нового собственника такого 
жилого помещения обязанности 
по приведению его в прежнее 
состояние; 

�� в отношении нанимателя 
такого жилого помещения по  
договору социального найма  
о расторжении данного договора 
с возложением на собственника 
такого жилого помещения, 
являвшегося наймодателем по 
указанному договору, обязанности 
по приведению такого жилого 
помещения в прежнее состояние. 

Орган, осуществляющий согласова-
ние, для нового собственника жилого 
помещения, которое не было приведено 
в прежнее состояние в установленном  
ч. 3 ст. 29 ЖК РФ порядке, или для соб-
ственника такого жилого помещения, яв-
лявшегося наймодателем по расторгну-
тому в установленном ч. 5 ст. 29 ЖК РФ 
порядке договору, устанавливает новый 
срок для приведения такого жилого поме-
щения в прежнее состояние. Если такое 
жилое помещение не будет приведено  
в прежнее состояние в указанный срок 
и в порядке, ранее установленном орга-
ном, осуществляющим согласование, та-
кое жилое помещение подлежит продаже  
с публичных торгов в установленном  
ч. 5 ст. 29 ЖК РФ. 
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Не трудно определить, что в много-
квартирном доме, в котором помещения 
принадлежат различным собственникам, 
имеются какие-либо части, принадлежа-
щие всем – общее имущество.

Стоит заметить, что особенностью об-
щедолевого имущества собственников 
помещений является то, что невозможно 
его выделить в натуре. 

4. ОбщЕЕ ИМущЕСтвО в МНОгОквАРтИРНОМ 
ДОМЕ

И всем этим имуществом нужно пра-
вильно управлять. Иначе общее имуще-
ство быстро придет в упадок, а пользова-
ние личным имуществом перестанет быть 
безопасным и комфортным. Кроме права 
собственности на имущество у собствен-
ников есть обязанность по его надлежа-
щему содержанию и ответственность за 
то, чтобы это имущество не нанесло вре-
да здоровью или имуществу других лиц. 

Другой не менее важный вопрос, о ко-
тором забывают собственники, а кто и на 

каком основании будет подавать в МКД 
коммунальные ресурсы. Это тепло, хо-
лодная и горячая вода, электроэнергия, 
водоотведение. Кто будет договаривать-
ся, заключать договоры о поставке этих 
ресурсов?  Именно поэтому собствен-
ники должны выбрать того, кто это все 
будет осуществлять!!! Содержать обще-
домовое имущество, проводить ремонты 
и осуществлять поставку коммунальных 
ресурсов.

Что такое общедомовое имущество

Крыши, чердаки.

Подвалы, встроенные гаражи.

Окна и двери помещений 
общего пользования, 
перила, парапеты и т.п.

Межквартирные 
лестничные площадки, 
лестницы, лифты.

Земельный участок,
с элементами озеленения 
и благоустройства.

Несущие стены, плиты 
перекрытий, несущие 
колонны, балконные плиты.

А также:

 � оборудование, обслуживающее более 
одного жилого помещения;

 � трансформаторные подстанции, 
тепловые пункты, коллективные 
автостоянки, детские и спортивные 
площадки на придомовой территории.

3.5. Последствия самовольного переустройства и перепланировки
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Сегодня одним из важных вопросов явля-
ется вопрос о том, каким образом опреде-
лить способ управления своим домом. Что 
все-таки лучше: управляющая организация 
или товарищество собственников жилья? А 
может быть для дома приемлемо непосред-
ственное управление? То есть необходимо 
определиться, в чьи руки жильцы отдадут 
функции по управлению своим домом. Что 
при этом произойдет? Будет ли какое-ни-
будь улучшение в содержании дома, сокра-
тятся ли расходы на услуги не на словах, а 
на деле? Если этого не сделать, то все по-
прежнему останется в руках старой систе-
мы управления. И тогда рассчитывать на су-
щественные перемены к лучшему будет, по 
меньшей мере, наивно. 

На собственников помещений в много-
квартирном доме жилищное законодатель-
ство возлагает обязанность и одновремен-
но предоставляет право самостоятельно 
выбрать наиболее удобный для них способ 
управления соответствующим многоквар-
тирным домом из числа установленных в 
статье 161 Жилищного кодекса РФ: 

�� непосредственное управление 
собственниками помещений в 
многоквартирном доме; 

�� управление товариществом 
собственников жилья либо 
жилищным кооперативом или 
иным специализированным 
потребительским кооперативом; 

�� управление управляющей 
организацией. 

Любой из указанных способов должен 
обеспечивать благоприятные и безопасные 
условия проживания граждан, надлежащее 
содержание общего имущества в много-
квартирном доме, решение вопросов поль-
зования таким имуществом, а также предо-
ставление коммунальных услуг гражданам, 
проживающим в таком доме. 

Если собственники помещений много-
квартирного дома сочтут избранный ими 
ранее способ управления недостаточно эф-
фективным, то они вправе своим решением 
изменить его. 

Собственники, обладая общим имуще-
ством в многоквартирном доме, владеют, 
пользуются и в установленных законода-
тельством пределах распоряжаются этим 
имуществом. Владение, пользование и рас-
поряжение общим имуществом осущест-
вляется собственниками путем принятия на 
общем собрании совместных решений. Об-
щее собрание собственников помещений в 
многоквартирном доме отличается от тради-
ционного общественного мероприятия и по 
существу, и по форме. 

Общее собрание собственников яв-
ляется органом управления многоквар-
тирным домом, причем высшим органом. 
Решение такого собрания обязательно для 
всех собственников, поэтому так важно 
всем принимать участие в проводимых со-
браниях. 

5. Управление МКД

5.1. Как правильно выбирать способ управления МКД?

Только общее собрание собствен-
ников имеет право выбрать способ 
управления многоквартирным домом. 
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5.1. Как правильно выбирать способ управления МКД?

Общее собрание собственников помеще-
ний в многоквартирном доме правомочно 
(имеет кворум), если в нем приняли участие 
собственники помещений в данном доме 
или их представители, обладающие более 
чем пятьюдесятью процентами голосов от 
общего числа голосов. При отсутствии кво-
рума для проведения годового общего со-
брания собственников помещений в много-
квартирном доме должно быть проведено 
повторное общее собрание собственников 
помещений в многоквартирном доме. 

Кворум – это минимально необходимое 
количество голосов собственников, при ко-
тором принимаемые на собрании решения 
считаются правомочными. Иными словами, 
общее собрание собственников помещений 
в многоквартирном доме как орган управ-
ления многоквартирным домом только тогда 
вправе принимать решения по вопросам, 
включенным в повестку дня, когда к момен-
ту его начала собирается такое количество 
собственников, которое обеспечивает со-
блюдение указанного требования о кворуме. 

При заочной форме необходимо наличие 
соответствующего количества поступивших 
письменных решений собственников. 

Только зная общую площадь всех жилых и 
нежилых помещений, принадлежащих всем 
собственниками в многоквартирном доме, 
можно рассчитать голоса, принадлежащие 
каждому из участвующих в собрании соб-
ственников, и определить наличие кворума. 

Количество голосов собственников поме-
щений, присутствующих на общем собрании,  
в процентах определяется путем деления 
общей площади принадлежащих им поме-
щений на общую площадь всех помещений, 
находящуюся в собственности физических 
и юридических лиц и умножения полученно-
го результата на 100%. 

Аналогичным образом рассчитываются го-
лоса, принадлежащие другим участвующим  
в собрании собственникам. Сумма голосов, 
принадлежащих принимающим участие в 
собрании собственникам, должна быть бо-
лее половины всех голосов собственников в 
данном доме, поскольку только в этом слу-
чае общее собрание собственников будет 
считаться правомочным. 

Жилищный кодекс закрепил положение, 
когда в общем собрании принимают участие 
и голосуют только собственники жилых и не-
жилых помещений многоквартирного дома 
или их представители. В неприватизирован-
ных квартирах и комнатах граждане (нани-
матели) проживают на основании договоров 
социального найма. Эти жилые помещения 
находятся в муниципальной или государ-
ственной собственности. На общем собра-
нии в конкретном многоквартирном доме от 
имени собственника (государства или муни-
ципального образования) участвуют пред-
ставители уполномоченных органов. 

В случае если нанимателям будет предо-
ставлено право (например, на основании 
доверенности) представлять собственника 
на общем собрании, то у них появится воз-
можность участвовать в общем собрании 
собственников и голосовать по вопросам 
повестки. 

Провести собрание, соблюдая все требо-
вания закона (ст. 44-48 ЖК РФ) не так-то 
просто. Один из жильцов, собственник квар-
тиры, должен сформулировать повестку дня 
и обойти всех соседей-собственников, что-

Потребитель жилищно-комму-
нальных услуг! Не ущемляй созна-
тельно свои права, активно участвуй 
в собрании! В случае отсутствия 
кворума решения общего собрания 
не будут иметь юридической силы! 
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бы они расписались в приглашении на со-
брание. Сделать это нужно заранее, за 10 
дней до проведения собрания. Если вручить 
уведомление кому-либо из собственников 
лично оказывается невозможно, его можно 
направить также за 10 дней заказным пись-
мом по его почтовому адресу. 

Очень важно! - собрание не вправе 
менять повестку дня. То есть, могут быть 
рассмотрены только те вопросы, которые 
заранее ставились в повестку дня. Хотя, 
конечно, можно указать и универсальный 
пункт «разное», в который собрание затем 
сможет включить все, что захочет. 

Решения общего собрания собственни-
ков помещений в многоквартирном доме 
по вопросам, поставленным на голосова-
ние, принимаются большинством голосов 
от общего числа голосов принимающих 
участие в данном собрании собственников 
помещений в многоквартирном доме, за 
исключением предусмотренных пунктами  
1-3 ч. 2 ст. 44 Жилищного кодекса решений. 

Решения о реконструкции многоквартир-
ного дома (в том числе с его расширением 
или надстройкой), строительстве хозяй-
ственных построек и других зданий, стро-
ений, сооружений, ремонте общего имуще-
ства в многоквартирном доме; о пределах 
использования земельного участка, на ко-
тором расположен многоквартирный дом, в 
том числе введение ограничений пользова-
ния им; о передаче в пользование общего 
имущества в многоквартирном доме; о вы-
боре способа управления многоквартир-
ным домом принимаются 2/3 голосов всех 
собственников. То есть, по новым правилам, 

без согласия жителей дома, администра-
ция, например, не сможет сдать в аренду 
под офис или парикмахерскую подвал дома 
(если магазин размещен в помещениях, где 
есть общая для дома коммунальная инфра-
структура). Но если жильцы создают ТСЖ, 
то магазин в доме очень даже выгоден. Тог-
да арендная плата за магазин может пойти 
не в непонятный бюджет, а на ремонт и об-
служивание дома. В случае если к моменту 
проведения собрания администрация уже 
заключила договор с арендаторами, жиль-
цы имеют право требовать его перезаклю-
чения. 

Очень важно иметь в виду одно: надо 
проводить собрание. Оно может принять и 
ошибочное решение, но потом его можно 
изменить. Если не собираться, дом уйдет 
под контроль неизвестной частной фирмы, 
что грозит в перспективе тяжелыми послед-
ствиями. 

Потребителю жилищно-коммунальных 
услуг следует знать, что закон разрешает 
заочное голосование путем подачи заяв-
лений инициатору собрания, то есть что-
то типа референдума с ответом на пред-
ложенные вопросы (ст. 45-48 ЖК  РФ). Но 
этот вариант менее приемлем, так как при 
нем жители разобщены и легче поддают-
ся различным манипуляциям. И, главное,  
с точки зрения организации жителей и соз-
дания сетей домовых комитетов гораздо 
продуктивнее  помочь людям созвать со-
брание. Вместе с тем, поскольку трудно 
везде организовать собрания и набрать 
кворум, можно использовать заочную фор-
му голосования. 
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Условные критерии выбора способа управления домом

5.2. Достоинства и недостатки различных способов управления

Выбор способа управления зависит от того, сколько квартир в доме, насколь-
ко платежеспособны и дисциплинированы жители, какие управляющие органи-
зации есть на рынке жилищно-коммунальных услуг, какие отношения сложи-
лись с ресурсоснабжающими организациями, установлены ли общедомовые  
и поквартирные приборы учета и т.д. 

Способ 
управления 

Непосредственное 
управление 

ТСЖ, ЖК, ЖСК 
Управляющие 
организации 

Критерии дифференциации

Заключение 
договоров с 
организаци-
ями – по-
ставщиками 
ЖКУ 

Договоры на 
коммунальные 
услуги заключа-
ются с каждым 
собственником 
помещения 
отдельно, в 
договорах на 
поставку жи-
лищных услуг 
одной сторо-
ной договора 
выступают все 
собственники 

Заключаются ТСЖ, ЖК и ЖСК 
с организациями – поставщика-
ми ЖКУ 

Заключаются 
управляющими 
организациями 
с поставщика-
ми ЖКУ 

Заключение 
договора 
управления 
многоквар-
тирным до-
мом 

Заключения 
договора не 
требуется 

Заключаются с каждым соб-
ственником, если такое реше-
ние принято на общем собра-
нии. Заключение договоров 
не обязательно, так как функ-
ции по управлению домом 
прописаны в Уставе ТСЖ и 
протоколе общего собрания 
собственников, на котором 
принято решение создать 
ТСЖ (ЖК, ЖСК)

Заключается  
с каждым 
собственником 
отдельно 
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Способ 
управления 

Непосредственное 
управление 

ТСЖ, ЖК, ЖСК 
Управляющие 
организации 

Обучение 
персонала 

Может потре-
боваться, если 
собственники 
выберут из 
своего состава 
представителя 
по доверенно-
сти для ведения 
дел

Имеет место, если в органы 
управления выбраны лица – 
не профессионалы в области 
управления многоквартирным 
домом

Не предпола-
гается, так как 
управляющие 
компании рабо-
тают на про-
фессиональной 
основе

Затраты на 
обучение 
персонала 

Могут быть Могут быть Нет

Затраты на 
содержа-
ние штата и 
управление 
домом 

Нет Есть Есть

Количество 
собственни-
ков в доме 

До 4 (по ана-
логии с ранее 
действовав-
шим ФЗ «О 
товариществах 
собственников 
жилья»)

От 4 (условно) От 4 (условно)

Защита прав 
и законных 
интересов 
собственни-
ков помеще-
ний  
в доме 

Собственники 
помещений 
в доме сами 
осуществляют 
защиту своих 
прав и закон-
ных интересов 
лично либо 
через предста-
вителей

Если функция защиты прав и 
законных интересов собствен-
ников прописана в уставе ТСЖ, 
ЖК, ЖСК, то собственники 
могут обратиться непосред-
ственно в ТСЖ, ЖК, ЖСК. 
Органы управления ТСЖ, ЖК, 
ЖСК либо сами представляют 
интересы собственников, либо 
нанимают для этого специали-
стов со стороны

Если функция 
защиты прав 
и законных 
интересов 
собственников 
помещений в 
доме прописа-
на в договоре 
управления, то 
собственники 
могут обра-
щаться за по-
мощью непо-
средственно  
в управляющую 
компанию
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Собственники помещений в многоквартирном 

доме самостоятельно выбирают способ управле-

ния домом, исходя из выбранных критериев в за-

висимости от конкретной ситуации. 

Способ 
управления 

Непосредственное 
управление 

ТСЖ, ЖК, ЖСК 
Управляющие 
организации 

Возмож-
ность 
снижения 
затрат соб-
ственников 
на содержа-
ние  
и обслужи-
вание дома 

Нет расходов 
на управление 
домом

- оказание некоторых видов 
услуг собственными силами 
(дворники, сантехники); 

- содействие органов МСУ в 
виде предоставления бюджет-
ных средств на капитальный 
ремонт и обучение персонала 
(ст. 165 ЖК); 

- осуществление коммерческой 
деятельности (перечень видов 
деятельности – ст. 137 ЖК)

Выбор управ-
ляющей ор-
ганизации, 
предоставля-
ющей услуги 
по ценам, 
удовлетворяю-
щим интересы 
собственников 
помещений  
в доме
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Не все собственники знают, что с 1 мая 
2008 года дома, которые не выбрали спо-
соб управления или не реализовали вы-
бранный способ, перешли в управление 
управляющей организации. Это значит, что 
из-за пассивности и безразличия к своему 
жилью ваш дом в результате проведения 
открытого конкурса передан управляющей 
организации. Однако и в этом случае потре-
бителю предоставлено право только на об-
щем собрании собственников помещений в 
многоквартирном доме, выработать такти-
ку договорных отношений с управляющей 
организацией. Управляющая организация – 
юридическое лицо любой организацион-
но-правовой формы или индивидуальный 
предприниматель, управляющие много-
квартирным домом на основании договора 
управления. Управление многоквартирным 
домом как функция собственников поме-
щений включает в себя: постановку це-
лей, планирование мер по их достижению, 
осуществление действий по реализации 
намеченных мер, координацию и стимули-
рование деятельности непосредственных 
исполнителей, в том числе привлекаемых 
лиц, а также контроль достижения плани-
руемых результатов. Собственники поме-
щений имеют возможность контролировать 
ее деятельность на основании договора 
управления, в котором закрепляется от-
ветственность за надлежащее исполнение 
обязательств управляющей организацей. 
Следует отметить, что многоквартирный 
дом может обслуживать только одна управ-
ляющая организация. 

Когда в качестве способа управления вы-
брана управляющая организация, договор 
управления многоквартирным домом заклю-
чается в письменной форме, с одной сто-
роны, управляющей организацией и, с дру-
гой стороны, собственниками помещений в 
многоквартирном доме. Один экземпляр до-

говора находится у собственника помеще-
ния, а другой – у управляющей организации. 

В случае, когда общее собрание способом 
управления выбрало ТСЖ или кооператив, 
последние могут заключить договор управ-
ления с управляющей организацией от соб-
ственного имени, но в интересах собствен-
ников помещений в многоквартирном доме. 

Согласно этому договору управляющая 
организация в течение срока, указанного в 
договоре, за плату выполняет работы и ока-
зывает услуги, связанные с надлежащим 
содержанием, эксплуатацией, ремонтом 
общего имущества многоквартирного дома, 
благоустройством земельного участка, на 
котором расположен дом, а также предо-
ставлением коммунальных услуг собствен-
никам помещений. В одном многоквартир-
ном доме условия договора должны быть 
одинаковыми для всех собственников и ут-
верждаться общим собранием.

Договор управления многоквартирным 
домом заключается на срок не менее чем  
1 год и не более чем 5 лет, а в случае про-
ведения открытого конкурса со стороны 
органов местного самоуправления, когда 
собственниками дома способ управления 
не выбран, на срок не менее чем 1 год и не 
более чем 3 года. 

При отсутствии заявления одной из сторон  
о прекращении договора управления много-
квартирным домом по окончании срока его 
действия такой договор считается продлен-
ным на тот же срок и на тех же условиях, ка-
кие были предусмотрены таким договором. 

В договор управления многоквартирным 
домом должны быть включены следующие 
существенные условия: 

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

5.3. Управляющая организация



53

Методическое пособие  
по управлению многоквартирным домом Товариществом собственников жилья

5.3. Управляющая организация �� перечень услуг и работ по 
содержанию и ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме, 
порядок изменения такого перечня,  
а также перечень коммунальных 
услуг, которые предоставляет 
управляющая организация; 

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

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

Потребитель жилищно-коммунальных 
услуг! Предложения управляющей орга-
низации о размере платы за содержание 
и ремонт, перечне, объемах и качестве 
услуг и работ должны учитывать состав, 
конструктивные особенности, степень 
физического износа и технического со-
стояния общего имуществ. Если иное не 
установлено договором управления много-
квартирным домом, управляющая органи-
зация обязана приступить к выполнению 
такого договора не позднее чем через 30 
дней со дня его подписания. 

Управляющая организация за тридцать 
дней до прекращения договора управ-
ления многоквартирным домом обязана 
передать техническую документацию на 
многоквартирный дом и иные, связанные с 
управлением таким домом документы вновь 
выбранной управляющей организации, то-
вариществу собственников жилья либо 
жилищному кооперативу или иному специ-
ализированному потребительскому коопе-
ративу, либо в случае непосредственного 
управления таким домом собственниками 

помещений в таком доме одному из дан-
ных собственников, указанному в решении 
общего собрания данных собственников  
о выборе способа управления таким до-
мом, или, если такой собственник не ука-
зан, любому собственнику помещения в та-
ком доме. 

Потребитель жилищно-коммунальных 
услуг! Управляющая организация еже-
годно обязана представлять собствен-
никам помещений в многоквартирном 
доме отчет о выполнении договора 
управления за предыдущий год, если 
иное не установлено договором управ-
ления многоквартирным домом.

Сегодня у собственников помещений в 
многоквартирном доме, по крайней мере 
в крупных городах, есть возможность вы-
бирать продавцов, исполнителей или под-
рядчиков из многих предложений на рынке. 
Возможность выбора – это большое пре-
имущество, которое дает рынок. Грамотно 
сделанный выбор позволяет собственни-
кам получить требуемую услугу или рабо-
ту необходимого качества по оптимальной 
цене, тем самым эффективно использовать 
финансовые средства. 

Весь опыт развития современного рынка 
товаров и услуг показывает, что для того 
чтобы принять наилучшее и наиболее вы-
годное решение при заказе услуг, работ 
стоит приложить усилия и не пожалеть вре-
мени. Только конкурентный отбор повыша-
ет эффективность использования средств 
собственников, поскольку дает возмож-
ность получить больший объем и лучшее 
качество при тех же или меньших затратах.

Если потенциальные продавцы, подрядчи-
ки знают о том, что рассматриваются пред-
ложения конкурентов, то они не будут завы-
шать цену своего предложения. Более того, 
стремясь завоевать рынок, некоторые про-
давцы, подрядчики предлагают скидки сво-
им клиентам при заключении договора или 
предоставляют дополнительные выгоды.
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Создание товарищества собственников 
жилья (жилищного кооператива, другого 
потребительского кооператива) позволяет 
наиболее полно реализовать права соб-
ственников помещений многоквартирно-
го дома по управлению и распоряжению 
общей собственностью, делает наиболее 
прозрачной схему поступления и расхо-
дования средств, собираемых с собствен-
ников и нанимателей помещений в доме, 
создает благоприятные возможности для 
привлечения инвестиций и улучшения ус-
ловий проживания. 

Товариществом собственников жилья 
признается некоммерческая организация, 
объединение собственников помещений 
в многоквартирном доме для совместно-
го управления комплексом недвижимого 
имущества в многоквартирном доме, обе-
спечения эксплуатации этого комплекса, 
владения, пользования и в установленных 
законодательством пределах распоряже-
ния общим имуществом в многоквартир-
ном доме. Товарищество собственников 
жилья является юридическим лицом с мо-
мента его государственной регистрации. 
Товарищество собственников жилья имеет 
печать со своим наименованием, расчет-
ный счет в банке, другие реквизиты юри-
дического лица. Собственники помещений  
в одном многоквартирном доме могут соз-
дать только одно товарищество собствен-
ников жилья. 

Решение о создании товарищества соб-
ственников жилья принимается собствен-

никами помещений в многоквартирном 
доме на их общем собрании. Такое ре-
шение считается принятым, если за него 
проголосовали собственники помещений  
в соответствующем многоквартирном доме, 
обладающие более чем пятьюдесятью про-
центами голосов от общего числа голосов 
собственников помещений в таком доме. 

Товарищество собственников жилья мо-
жет быть создано при объединении: 

�� нескольких многоквартирных домов, 
помещения в которых принадлежат 
различным (не менее чем двум) 
собственникам помещений  
в многоквартирном доме, 
с земельными участками, 
расположенными на общем 
земельном участке или нескольких 
соседних (граничащих) земельных 
участках, сетями инженерно-
технического обеспечения  
и другими элементами 
инфраструктуры; 

�� нескольких расположенных близко 
зданий, строений или сооружений; 

�� жилых домов, предназначенных 
для проживания одной семьи, 
дачных домов с приусадебными 
участками или без них, гаражами 
и другими расположенными на 
общем земельном участке или 
нескольких соседних (граничащих) 
земельных участках объектами, 
сетями инженерно-технического 
обеспечения и другими элементами 
инфраструктуры. 

Правоустанавливающим документом 
товарищества собственников жилья вы-

5.4. Управление товариществом собственников жилья либо жилищным 
кооперативом

Основная цель создания товари-
щества собственников жилья – это 
защита интересов собственников 
жилья. 
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5.4. Управление товариществом собственников жилья либо жилищным 
кооперативом

ступает его устав. Для данного вида неком-
мерческих организаций он является един-
ственным учредительным документом. 

По общему правилу в учредительных 
документах юридического лица должны 
определяться его наименование, место 
нахождения, порядок управления деятель-
ностью. Для некоммерческих организаций 
обязательным является отражение в уставе 
предмета и целей их деятельности. Кроме 
того, в учредительных документах должны 
содержаться другие сведения, предусмо-
тренные законом для юридических лиц со-
ответствующего вида. Таким законом для 
товариществ собственников жилья являет-
ся Жилищный кодекс РФ, в соответствии с 
которым в общем виде устав товарищества 
собственников жилья содержит следую-
щие разделы: 

�� цель и виды деятельности 
товарищества; 

�� правовой статус товарищества; 

�� право собственности на жилые и 
(или) нежилые помещения и общее 
имущество в товариществе; 

�� образование и использование 
средств и фондов товарищества, 
участие членов товарищества в 
финансировании расходов по 
содержанию и ремонту общего 
имущества; 

�� область хозяйственной деятельности 
товарищества; 

�� членство в товариществе; 

�� права и обязанности товарищества; 

�� права и обязанности членов 
товарищества; 

�� порядок управления товариществом; 

�� органы управления и контроля 
товарищества; 

�� общее собрание членов 
товарищества; 

�� правление товарищества; 

�� председатель правления; 

�� ревизионная комиссия (ревизор); 

�� порядок реорганизации и ликвидации 
товарищества. 

Устав товарищества собственников 
жилья принимается на общем собрании 
большинством голосов от общего чис-
ла голосов собственников помещений в 
многоквартирном доме. Общее собрание 
собственников помещений в многоквар-
тирном доме уже само по себе является 
органом управления многоквартирным 
домом. Поэтому оно правомочно, если в 
нем приняли участие собственники поме-
щений в данном доме или их представите-
ли, обладающие более чем 50% голосов 
от общего числа голосов. Форма прове-
дения собрания может быть как очной, так 
и заочной. Товарищество собственников 
жилья создается без ограничения срока 
деятельности, если иное не предусмотре-
но уставом товарищества. 

Результат голосования может оформ-
ляться в форме протокола или решения.  
В любом случае итоговый документ 
должен позволять идентифицировать 
собственника или его представителя, 
содержать сведения о документе, под-
тверждающем право собственности 
лица, участвующего в голосовании, так-
же однозначно выражать его мнение по 
поставленному вопросу. 
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Членство в товариществе собственников 
жилья прекращается с момента подачи за-
явления о выходе из членов товарищества 
или с момента прекращения права соб-
ственности члена товарищества на поме-
щение в многоквартирном доме. 

Однако выход собственника из членов 
ТСЖ или отказ собственника от вступле-
ния в члены ТСЖ не освобождает их от 
участия в несении необходимых расходов, 
связанных с управлением товарищества в 
целях его содержания и эксплуатации. Та-
ким образом, бремя несения расходов по 
содержанию общего имущества ложится 
не только на членов товарищества, но и 
на всех собственников многоквартирного 
дома. 

Объединение собственников в товари-
щество служит улучшению микроклимата 
в доме, так как люди, участвуя в собра-
ниях, обсуждая важные вопросы деятель-
ности товарищества, лучше узнают друг 
друга, приучаются действовать сообща и 
в общих интересах, создавая тем самым 
благоприятную атмосферу в доме и ком-
форт совместного проживания. 

Руководство деятельностью товарище-
ства собственников жилья осуществляется 
правлением товарищества. Правление то-
варищества собственников жилья вправе 
принимать решения по всем вопросам дея-
тельности товарищества, за исключением 
вопросов, отнесенных к исключительной 
компетенции общего собрания собствен-
ников помещений в многоквартирном доме 

и компетенции общего собрания членов 
товарищества собственников жилья. 

Правление товарищества собственников  
жилья избирается из числа членов това-
рищества общим собранием членов това-
рищества на срок, установленный уставом 
товарищества, но не более чем на два года. 

Председатель правления товарище-
ства обеспечивает выполнение решений 
правления, имеет право давать указания 
и распоряжения всем должностным лицам 
товарищества, исполнение которых для 
указанных лиц обязательно. 

Председатель правления ТСЖ при осу-
ществлении прав и исполнении обязанно-
стей должен действовать в интересах това-
рищества добросовестно и разумно. 

Правление товарищества собственников  
жилья является исполнительным органом 
товарищества, подотчетным общему со-
бранию членов товарищества. 

Заседание правления товарищества соб-
ственников жилья созывается председате-
лем в сроки, установленные уставом това-
рищества. 

Заседание правления товарищества соб-
ственников жилья признается правомоч-
ным, если в таком заседании принимает 
участие большинство членов правления 
товарищества. Решение правления товари-
щества собственников жилья оформляется 
протоколом. 

Председатель правления товарищества 
собственников жилья избирается на срок, 
установленный уставом товарищества. Ча-
сто задаются вопросы такого порядка «Мо-

Собственник помещения в много-
квартирном доме! Правление то-
варищества собственников жилья 
избирает из своего состава предсе-
дателя товарищества. 

Собственник помещения в много-
квартирном доме! В соответствии 
с провозглашенным частью второй 
статьи 30 Конституции РФ принци-
пом никто не может быть принуж-
ден к вступлению в какое-либо объ-
единение или пребыванию в нем. 
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гут ли быть избранными в правление ТСЖ 
жильцы, не являющиеся собственниками, 
т.к. собственниками и членами нашего ТСЖ 
являются их родственники?» Нет, не могут. 
Не являясь собственником, нельзя являться 
членом товарищества, а следовательно, и 
выбираться в правление товарищества, 
тем более председателем правления. 

Товарищество собственников жилья как 
юридическое лицо имеет руководителя 
(председателя правления ТСЖ), который 
представляет собой исполнительный орган 
организации и действует в интересах ее 
членов. 

Именно он является тем человеком, от 
которого зависит судьба как самого ТСЖ, 
так и многих людей, проживающих и рабо-
тающих в нем. Кроме того, товарищество 
собственников жилья может нанять в свой 
штат специалиста, обладающего профес-
сиональными техническими знаниями  
и опытом работы в сфере эксплуатации 
зданий. Иногда инициативный и способ-
ный человек, проживающий в доме, об-
ладающий желанием и навыками органи-
зации управления домом, юридически не 
является собственником помещения (на-
пример, супруг собственника помещения) 
и, следовательно, не может занимать вы-
борную должность председателя правле-
ния ТСЖ. В этом случае его можно при-
нять на должность управляющего. 

Управляющий должен быть компетентен 
в технической организации содержания и 
ремонта дома, а также обеспечении жите-
лей коммунальными услугами. 

Председатель ТСЖ издает приказ о вне-
сении изменений в штатное расписание и 
включает в него должность управляющего. 
Правление ТСЖ проводит с кандидатом со-
беседование, по результатам которого при-
нимает решение о приеме данного специ-
алиста на работу. 

До подписания трудового договора пред-
седатель правления ТСЖ обязан ознако-

мить работника под роспись с правилами 
внутреннего распорядка товарищества и 
положением об оплате труда. В соответ-
ствии с Трудовым кодексом РФ, а также 
Жилищным кодексом РФ прием на работу 
оформляется приказом товарищества, из-
данным на основании заключенного трудо-
вого договора, и подписывается председа-
телем правления ТСЖ. 

Управляющий является сотрудником 
ТСЖ, поэтому ответственность за его дей-
ствия несет товарищество. Управляющий 
ТСЖ подчиняется председателю правления 
товарищества. 

Собственник помещения в многоквартир-
ном доме! При смене председателя прав-
ления ТСЖ или увольнении управляющего 
ТСЖ порядок передачи полномочий, опре-
деляется уставными документами самого 
ТСЖ и должностными инструкциями. 

Основанием для смены председателя 
правления ТСЖ или увольнения управ-
ляющего ТСЖ, другого наемного работ-
ника является неисполнение ими до-
говорных обязательств и должностных 
инструкций. Основным документом для 
смены председателя правления ТСЖ 
является протокол общего собрания 
членов ТСЖ. На его основании издает-
ся приказ о назначении нового предсе-
дателя правления ТСЖ и об увольнении 
прежнего председателя, а также о соз-
дании комиссии по передаче дел. Реко-
мендуется отследить полное исполнение 
своих обязанностей председателем прав-
ления ТСЖ на день сдачи дел в финансо-
вых и трудовых вопросах: 

�� своевременное представление 
налоговых деклараций; 

�� наличие приказов председателя ТСЖ 
о совершении действий бухгалтером 
в случаях, когда такие действия 
допускаются с санкции руководителя; 
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�� состояние гражданско-правовых 
обязательств ТСЖ с иными лицами; 

�� наличие приказов руководителя 
о назначении работников ТСЖ на 
соответствующие должности. 

Необходимо внести изменения также  
в карточку с образцами подписей, и изве-
стить о произошедших изменениях банк. 

Для осуществления контроля за финан-
сово-хозяйственной деятельностью ТСЖ 
общим собранием членов ТСЖ избирает-
ся ревизионная комиссия (ревизор) ТСЖ 
(которая (ый) не входит в состав органов 
управления ТСЖ). 

Ревизионная комиссия (ревизор) товари-
щества собственников жилья избирается 
общим собранием членов товарищества не 
более чем на два года. В состав ревизион-
ной комиссии товарищества собственни-
ков жилья не могут входить члены правле-
ния товарищества. 

Ревизионная комиссия товарищества соб-
ственников жилья из своего состава изби-
рает председателя ревизионной комиссии. 

Средства товарищества собственников  
жилья формируются из следующих источ-
ников: 

�� обязательные платежи, 
вступительные  
и иные взносы членов товарищества; 

�� бюджетные субсидии на обеспечение 
эксплуатации и ремонта дома; 

�� доходы от хозяйственной 
(предпринимательской) деятельности 
товарищества, направленной на 
осуществление задач и выполнение 
обязанностей ТСЖ. 

Жилищный кодекс РФ не запрещает то-
вариществу собственников жилья полу-

чать доходы, необходимые для достижения 
уставных целей. Для этого товариществу 
разрешено осуществлять хозяйственную 
деятельность. Правда, надо отметить, что 
перечень ее видов для товарищества обыч-
но ограничен обслуживанием, эксплуата-
цией и ремонтом недвижимого имущества 
в многоквартирном доме, строительством 
дополнительных помещений и объектов 
общего имущества в таком доме, а также 
сдачей в аренду части общего имущества. 

Например, товарищество собственников  
жилья может сдавать в аренду подвальные 
или иные помещения фирмам под офисы и 
магазины, а наружные стены дома и кры-
ши – для размещения рекламы. Внимание! 
Полученные от хозяйственной деятель-
ности средства могут быть использованы 
только на нужды товарищества (на ремонт 
дома, на создание резервного фонда опла-
ты коммунальных услуг и т.д.). Очень важ-
но, что товарищество собственников жилья 
получает возможность использовать и при-
домовую территорию. Оформить участок 
можно на любом этапе деятельности ТСЖ, 
но лучше это делать тогда, когда создается 
товарищество, или в момент его регистра-
ции. Решение об оформлении земельного 
участка в общую долевую собственность 
принимают товарищи  – собственники по-
мещений в доме на общем собрании. По их 
поручению все необходимые документы мо-
жет подготовить председатель ТСЖ. После 
этого следует обратиться в орган местного 
самоуправления, который и вынесет окон-
чательный вердикт, определяющий судьбу 
придомовой территории. 

Передача такого участка в собственность 
владельцам помещений осуществляется 
бесплатно, оплачивается только пошлина 
за изготовление документов. 

Для выполнения некоторых работ по со-
держанию, ремонту, обслуживанию жи-
лого дома товариществом могут привле-
каться на договорных условиях жители  



59

Методическое пособие  
по управлению многоквартирным домом Товариществом собственников жилья

дома, что является дополнительным зара-
ботком для них. 

Привлечение к работам по дому должни-
ков может служить для них одним из мето-
дов платежей за жилищно-коммунальные 
услуги. Все жильцы дома (владельцы квар-
тир, наниматели), арендаторы жилых и не-
жилых помещений подчиняются решению 
общего собрания членов ТСЖ, принимают 
участие в расходах на содержание и теку-
щий ремонт мест общего пользования.

Говоря о средствах товарищества соб-
ственников жилья на содержание и ремонт 
дома и его коммуникаций, хотелось бы от-
метить следующее. Когда многоквартир-
ный дом был муниципальным, то деньги, 
собранные с жильцов, аккумулировались в 
общей кассе (бюджете) и распределялись 
по всему району или городу. Насколько эф-

фективно они использовались, не знает ни-
кто и по сей день. 

В товариществе собственников жилья 
все по-другому. Каждый член товарище-
ства имеет право прийти к председате-
лю и спросить, сколько денег собрано, 
кому они отданы, почему сделано одно 
и ни копейки не потрачено на другое. 
Председатель обязан (!) предоставить 
собственнику полный отчет и подтвер-
дить каждое слово документом. Обязан 
показать и рассказать, например: вот 
ваши деньги, на них мы купили краску 
и покрасили лавочки, отремонтировали 
подъезд, починили крышу. Собственник 
помещения в многоквартирном доме, 
потребитель жилищно-коммунальных 
услуг! Прозрачность бюджета – закон 
ТСЖ!
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Многоквартирный дом может управлять-
ся только одной управляющей организа-
цией. 

Это вызвано тем, что как мы уже гово-
рили, многоквартирный дом – это единый 
сложный объект недвижимости, и управле-
ние многоквартирным домом как единым 
объектом не может осуществляться не-
сколькими управляющими организациями 
одновременно, поскольку при этом неиз-
бежно принятие ими различных взаимои-
сключающих управленческих решений, что 
является недопустимым. Собственники по-
мещений в многоквартирном доме обязаны 
выбрать только один из способов управле-
ния домом, предусмотренных Жилищным 
кодексом Российской Федерации. 

Первый способ – непосредственное 
управление самими жильцами. 

Жилищный Кодекс предусматривает 
право собственников помещений в много-
квартирном доме самостоятельно решать 
все общие вопросы управления своим до-
мом без создания товарищества собствен-
ников жилья (ТСЖ) или жилищного коопе-
ратива и без привлечения управляющей 
организации. В отличие от ранее действу-
ющего ФЗ «О товариществах собствен-
ников жилья» Жилищный кодекс РФ не 
ограничивает число собственников поме-
щений, способных выбрать такой способ 
управления домом. 

В рамках способа непосредственного 
управления многоквартирным домом соб-
ственники помещений в многоквартирном 
доме вправе: 

�� решать все текущие вопросы 
управления на общих собраниях 
собственников помещений в доме; 

�� распределять между собой 
обязанности по управлению домом; 

�� выбирать в соответствии с ч. 3 ст. 164 
ЖК РФ одно лицо из своего числа или  
не из числа собственников, которое 
вправе действовать в отношениях  
с третьими лицами от имени 
собственников помещений в таком 
доме. 

Если в качестве уполномоченного лица 
выбран один из собственников помещений 
в многоквартирном доме, его полномочия 
будут основываться на решении общего 
собрания, которое обязательно должно 
быть отражено в протоколе общего собра-
ния. Выдача такому лицу доверенности не 
требуется. 

Если привлекается лицо, не входящее в 
число собственников дома, ему выдают до-
веренность в простой письменной форме 
все или большинство собственников поме-
щений. Выдача такому стороннему лицу до-
веренности «от лица общего собрания» ко-
дексом не предусмотрена. При этом данное 
стороннее лицо не может считаться управ-
ляющим. Внимание! Если собственники 
помещений хотят помимо выдачи доверен-
ности уполномоченному лицу заключить с 
ним возмездные договоры, то для этого не-
обходимо изменение способа управления 
многоквартирным домом.

При непосредственном управлении соб-
ственниками помещений на основании 
решения их общего собрания должны за-
ключаться договоры оказания услуг по со-
держанию и (или) выполнению работ по 
ремонту общего имущества в многоквар-
тирном доме с лицами, осуществляющими 
указанные виды деятельности. 

Такие договоры являются двухсторонни-
ми, все или большинство собственников 
помещений в многоквартирном доме вы-
ступают в качестве одной стороны заклю-
чаемых договоров. При этом для признания 

5.5. Непосредственное  управление
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5.5. Непосредственное  управление такого договора заключенным необходимо, 
чтобы его подписали более половины соб-
ственников помещений в данном много-
квартирном доме. 

Реализация способа непосредственного 
управления многоквартирным домом исклю-
чает возможность привлечения профессио-
нальной управляющей организации. Лицо, 
имеющее с собственниками помещений 
возмездные договоры оказания услуг по со-
держанию дома и (или) о выполнении работ 
по его ремонту, в зависимости от предмета 
договора должно квалифицироваться как 
подрядчик или исполнитель услуг. 

На наш взгляд путь этот сложен и тер-
нист, так как для принятия любого решения 
надо будет организовывать собрания, не 
будет регистрации юридического лица. До-
вольно трудно найти человека, которому бы 
собственники делегировали полномочия по 
вопросам заключения договоров и реше-
нию других задач. 

Эта форма управления имеет свои по-
ложительные и отрицательные стороны. 
Положительные: нет коллективной ответ-
ственности (вас не отключат за долги сосе-
дей); не надо ставить общие домовые счет-
чики на потребляемые энергоресурсы; вы 
лично осуществляете контроль за тарифа-
ми и качеством коммунальных услуг; проще 
контролировать расходование средств на 
содержание общего имущества дома. 

Отрицательные: не создается юриди-
ческое лицо, труднее будет накапливать 
средства на оплату счетов, например, для 
будущего ремонта крыши или капитально-
го ремонта внутренних инженерных сетей; 
для старых домов наименее приемлемо, по-
скольку требует больших капиталовложе-
ний на ремонт общего имущества. 

Это самая демократичная форма управ-
ления – решение принимается всеми жиль-
цами, но все же более подходит для мало-
квартирных домов. 
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6. Содержание и ремонт общего 
имущества МКД

Постановление Правительства РФ от 13 
августа 2006 года № 491 «Об утверждении 
Правил содержания общего имущества в 
многоквартирном доме и Правил измене-
ния размера платы за содержание и ре-
монт 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, превышаю-
щими установленную продолжительность» 
регулирует отношения по содержанию 
общего имущества, принадлежащего на 
праве общей долевой собственности соб-
ственникам помещений в многоквартирном 
доме. Данные правила разработаны в со-

ответствии со ст. 39 и 156 Жилищного ко-
декса РФ. Состав общего имущества опре-
деляется собственниками помещений в 
многоквартирном доме в целях выполнения 
обязанности по содержанию общего иму-
щества; органами государственной власти 
в целях контроля за содержанием общего 
имущества; органами местного самоуправ-
ления в целях подготовки и проведения от-
крытого конкурса по отбору управляющей 
организации в соответствии с ч. 4 ст. 161 
Жилищного кодекса РФ. 

В состав общего имущества включаются: 

1) помещения в многоквартирном доме,  
не являющиеся частями квартир  

6.1. Состав и состояние общего имущества МКД

Озеленение

Смена желобов 
и карнизов

Остекление 
и утепление 

чердачного окна

Установка 
решеток на 
подвальные 

окна

Санитарная 
уборка чердачных 

помещений

Вывоз мусора, 
устройство ограждений, 

мусорной площадки

Прочистка  
и ремонт вентиляции

Обслуживание  
антенного хозяйства

Ремонт кровли

Клумбы

Установка урн

Ремонт  
водосточных труб

Восстановление 
остекления

Ремонт  
подъездов

Ремонт  
входных дверей

Ремонт 
фасадов

Уборка мест 
общего пользования

Установка 
теннисных столов

Установка 
песочниц

Ремонт 
крыльцаУстановка 

детских площадок

Санитарная 
уборка 

территорий

Ремонт 
инженерных 

системСодержание 
внутриквартальных 

проездов

Установка  
скамеек, беседок

Ремонт 
отмосток  
и цоколя

Обслуживание 
тепловых  

узлов

Освещение 
дворов
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6.1. Состав и состояние общего имущества МКД

и предназначенные для обслуживания 
более одного жилого и (или) нежилого 
помещения в этом многоквартирном 
доме (далее – помещения общего 
пользования), в том числе 
межквартирные лестничные площадки, 
лестницы, лифты, лифтовые и иные 
шахты, коридоры, колясочные, 
чердаки, технические этажи (включая 
построенные за счет средств 
собственников помещений встроенные 
гаражи и площадки для автомобильного 
транспорта, мастерские, технические 
чердаки) и технические подвалы, 
в которых имеются инженерные 
коммуникации, иное обслуживающее 
более одного жилого и (или) нежилого 
помещения в многоквартирном доме 
оборудование (включая котельные, 
бойлерные, элеваторные узлы и другое 
инженерное оборудование); 

2) крыши; 

3) ограждающие несущие конструкции 
многоквартирного дома (включая 
фундаменты, несущие стены, плиты 
перекрытий, балконные и иные 
плиты, несущие колонны и иные 
ограждающие несущие конструкции); 

4) ограждающие ненесущие 
конструкции многоквартирного дома, 
обслуживающие более одного жилого 
и (или) нежилого помещения (включая 
окна и двери помещений общего 
пользования, перила, парапеты 
и иные ограждающие ненесущие 
конструкции); 

5) механическое, электрическое, 
санитарно-техническое и иное 
оборудование, находящееся в 
многоквартирном доме  

за пределами или внутри помещений  
и обслуживающее более одного 
жилого и (или) нежилого помещения 
(квартиры); 

6) земельный участок, на котором 
расположен многоквартирный дом, 
и границы которого определены на 
основании данных государственного 
кадастрового учета, с элементами 
озеленения и благоустройства; 

7) иные объекты, предназначенные  
для обслуживания, эксплуатации  
и благоустройства многоквартирного 
дома, включая трансформаторные 
подстанции, тепловые пункты, 
предназначенные для обслуживания 
одного многоквартирного дома, 
коллективные автостоянки, гаражи, 
детские и спортивные площадки, 
расположенные в границах 
земельного участка, на котором 
расположен многоквартирный дом. 

При определении состава общего иму-
щества используются содержащиеся в 
Едином государственном реестре прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним (да-
лее – Реестр) сведения о правах на объек-
ты недвижимости, являющиеся общим иму-
ществом, а также сведения, содержащиеся 
в государственном земельном кадастре. 

В случае расхождения (противоречия) 
сведений о составе общего имущества, 
содержащихся в Реестре, документации 
государственного технического учета, бух-
галтерского учета управляющих или иных 
организаций, технической документации 
на многоквартирный дом, приоритет име-
ют сведения, содержащиеся в Реестре. 

В состав общего имущества включаются 
внутридомовые инженерные системы хо-
лодного и горячего водоснабжения и газос-
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набжения, состоящие из стояков, ответвле-
ний от стояков до первого отключающего 
устройства, расположенного на ответвле-
ниях от стояков, указанных отключающих 
устройств, коллективных (общедомовых) 
приборов учета холодной и горячей воды, 
первых запорно-регулировочных кранов на 
отводах внутриквартирной разводки от сто-
яков, а также механического, электрическо-
го, санитарно-технического и иного обору-
дования, расположенного на этих сетях. 

В состав общего имущества включается 
внутридомовая система отопления, состоя-
щая из стояков, обогревающих элементов, 
регулирующей и запорной арматуры, кол-
лективных (общедомовых) приборов учета 
тепловой энергии, а также другого обору-
дования, расположенного на этих сетях. 

В состав общего имущества включается 
внутридомовая система электроснабже-

ния, состоящая из вводных шкафов, вво-
дно-распределительных устройств, аппа-
ратуры защиты, контроля и управления, 
коллективных (общедомовых) приборов 
учета электрической энергии, этажных 
щитков и шкафов, осветительных уста-
новок помещений общего пользования, 
электрических установок систем дымоуда-
ления, систем автоматической пожарной 
сигнализации внутреннего противопожар-
ного водопровода, грузовых, пассажирских 
и пожарных лифтов, автоматически за-
пирающихся устройств дверей подъездов 
многоквартирного дома, сетей (кабелей) от 
внешней границы, установленной в соот-
ветствии с пунктом 8 настоящих Правил, до 
индивидуальных, общих (квартирных) при-
боров учета электрической энергии, а так-
же другого электрического оборудования, 
расположенного на этих сетях. 

Внешней границей сетей газоснабжения, 
входящих в состав общего имущества, яв-
ляется место соединения первого запорно-
го устройства с внешней газораспредели-
тельной сетью. 

Общее имущество должно содержаться в 
соответствии с требованиями законодатель-
ства РФ в состоянии, обеспечивающем со-

блюдение характеристик надежности и без-
опасности дома; безопасность для жизни и 
здоровья граждан, сохранность имущества 
физических и юридических лиц, государ-
ственного, муниципального и иного иму-
щества; доступность пользования жилыми 
и нежилыми помещениями, помещениями 
общего пользования, а также земельным 

Внешней границей сетей электро-, тепло-, водоснабжения и водоотведения, 
информационно-телекоммуникационных сетей (в том числе сетей проводно-
го радиовещания, кабельного телевидения, оптоволоконной сети, линий теле-
фонной связи и других подобных сетей), входящих в состав общего имущества, 
если иное не установлено законодательством Российской Федерации, являет-
ся внешняя граница стены многоквартирного дома, а границей эксплуатаци-
онной ответственности при наличии коллективного (общедомового) прибора 
учета соответствующего коммунального ресурса, если иное не установлено 
соглашением собственников помещений с исполнителем коммунальных услуг 
или ресурсоснабжающей организацией, является место соединения коллек-
тивного (общедомового) прибора учета с соответствующей инженерной сетью, 
входящей в многоквартирный дом.
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участком, на котором расположен дом; со-
блюдение прав и законных интересов соб-
ственников помещений, а также иных лиц; 
постоянную готовность инженерных ком-
муникаций, приборов учета и другого обо-
рудования, входящих в состав общего иму-
щества, для предоставления коммунальных 
услуг гражданам в соответствии с прави-
лами предоставления коммунальных услуг; 
поддержание архитектурного облика дома 
в соответствии с проектной документацией. 

Содержание общего имущества включает 
осмотр имущества, осуществляемый соб-
ственниками помещений и ответственными 
лицами, обеспечивающий своевременное 
выявление несоответствия его состояния 
требованиям законодательства РФ, а так-
же угрозы безопасности жизни и здоровью 
граждан; освещение помещений общего 
пользования; обеспечение установленных 
законодательством РФ температуры и влаж-
ности в помещениях общего пользования; 
уборку и санитарно-гигиеническую очистку 
помещений общего пользования, а также 
земельного участка; сбор и вывоз твердых 
и жидких бытовых отходов; меры пожарной 
безопасности; содержание и уход за элемен-
тами озеленения и благоустройства, а также 
иными предназначенными для обслужива-
ния, эксплуатации и благоустройства дома 
объектами, расположенными на земельном 
участке; текущий и капитальный ремонт, под-
готовку к сезонной эксплуатации. 

Собственники помещений вправе само-
стоятельно совершать действия по содер-
жанию и ремонту общего имущества или 
привлекать иных лиц для оказания услуг и 
выполнения работ по содержанию и ремон-
ту с учетом выбранного способа управле-
ния многоквартирным домом. 

Собственники помещений обязаны утвер-
дить на общем собрании перечень услуг и 
работ, условия их оказания и выполнения, а 
также размер их финансирования. Текущий 
ремонт общего имущества проводится по 

решению общего собрания собственников 
помещений для предупреждения преждев-
ременного износа и поддержания эксплуата-
ционных показателей и работоспособности, 
устранения повреждений и неисправностей 
общего имущества или его отдельных эле-
ментов. Капитальный ремонт общего иму-
щества проводится по решению общего 
собрания собственников помещений для 
устранения физического износа или разру-
шения, поддержания и восстановления ис-
правности и эксплуатационных показателей, 
в случае нарушения или опасности наруше-
ния установленных предельно допустимых 
характеристик надежности и безопасности, 
а также при необходимости замены соответ-
ствующих элементов общего имущества. 

В решении о проведении капитального 
ремонта собственники помещений вправе 
предусматривать замену элементов обще-
го имущества при необходимости устране-
ния их морального износа. 

Сведения о составе и состоянии общего 
имущества отражаются в технической до-
кументации на многоквартирный дом. 

Собственники помещений обязаны не-
сти бремя расходов на содержание обще-
го имущества соразмерно своим долям в 
праве общей собственности на это имуще-
ство путем внесения: платы за содержание 
и ремонт жилого помещения в многоквар-
тирном доме в случае управления домом 
управляющей организацией или непо-
средственно собственниками помещений; 
обязательных платежей и взносов соб-
ственников помещений, являющихся чле-
нами товарищества собственников жилья, 
жилищного, жилищно-строительного коо-
ператива или иного специализированного 
потребительского кооператива. При этом 
собственники помещений, не являющиеся 
членами указанных организаций, вносят 
плату за содержание и ремонт жилого по-
мещения в соответствии с частью 6 статьи 
155 Жилищного кодекса РФ. 
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Доля в праве общей собственности на 
общее имущество в многоквартирном доме 
собственника помещения в этом доме про-
порциональна размеру общей площади 
указанного помещения (ч. 1 ст. 37 ЖК РФ). 
Доля в праве общей собственности на об-
щее имущество в многоквартирном доме 
собственника помещения в этом доме 
следует судьбе права собственности на 
указанное помещение. При переходе пра-
ва собственности на помещение в много-
квартирном доме доля в праве общей соб-
ственности на общее имущество в данном 
доме нового собственника такого помеще-
ния равна доле в праве общей собствен-
ности на указанное общее имущество 
предшествующего собственника такого 
помещения. 

Собственник помещения в многоквартир-
ном доме не вправе: 

1) осуществлять выдел в натуре своей 
доли в праве общей собственности на 
общее имущество в многоквартирном 
доме; 

2) отчуждать свою долю в праве общей 
собственности на общее имущество  
в многоквартирном доме, а также 
совершать иные действия, влекущие 
за собой передачу этой доли 
отдельно от права собственности на 
указанное помещение. 

При приобретении в собственность по-
мещения в многоквартирном доме к при-
обретателю переходит доля в праве об-
щей собственности на общее имущество 
в многоквартирном доме. Условия дого-
вора, которыми переход права собствен-
ности на помещение в многоквартирном 
доме не сопровождается переходом доли 

в праве общей собственности на общее 
имущество в таком доме, являются ни-
чтожными. 

Собственники помещений в многоквар-
тирном доме несут бремя расходов на со-
держание общего имущества в многоквар-
тирном доме (ч. 1 ст. 39 ЖК РФ).

Доля обязательных расходов на содержа-
ние общего имущества в многоквартирном 
доме, бремя которых несет собственник 
помещения в таком доме, определяется 
долей в праве общей собственности на 
общее имущество в таком доме указанного 
собственника. 

Правила содержания общего имущества 
в многоквартирном доме устанавливаются 
Правительством РФ. 

Согласно ст. 44 ЖК РФ общее собрание 
собственников помещений в многоквар-
тирном доме является органом управления 
многоквартирным домом. К компетенции 
общего собрания собственников помеще-
ний в многоквартирном доме относятся: 

1) принятие решений о реконструкции 
многоквартирного дома (в том числе 
с его расширением или надстройкой), 
строительстве хозяйственных 
построек и других зданий, строений, 
сооружений, ремонте общего 
имущества в многоквартирном доме; 

2) принятие решений о пределах 
использования земельного 
участка, на котором расположен 
многоквартирный дом, в том  
числе введение ограничений 
пользования им; 

3) принятие решений о передаче  
в пользование общего имущества  
в многоквартирном доме; 

6.2. Порядок владения, пользования и распоряжения общим имуществом  
в МКД
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4) выбор способа управления 
многоквартирным домом; 

5) другие вопросы, отнесенные ЖК 
РФ к компетенции общего собрания 
собственников помещений в 
многоквартирном доме. 

Собственники помещений в многоквар-
тирном доме обязаны ежегодно проводить 
годовое общее собрание собственников 
помещений в многоквартирном доме. Сро-
ки и порядок проведения годового обще-
го собрания собственников помещений в 
многоквартирном доме, а также порядок 
уведомления о принятых им решениях уста-
навливается общим собранием собствен-
ников помещений в многоквартирном доме 
(ст. 45 ЖК РФ). 

Проводимые помимо годового общего 
собрания общие собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме явля-
ются внеочередными. Внеочередное об-
щее собрание собственников помещений в 
многоквартирном доме может быть созвано 
по инициативе любого из данных собствен-
ников. 

Общее собрание собственников помеще-
ний в многоквартирном доме правомочно 
(имеет кворум), если в нем приняли участие 
собственники помещений в данном доме 
или их представители, обладающие более 
чем 50% голосов от общего числа голосов. 
При отсутствии кворума для проведения 
годового общего собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме долж-
но быть проведено повторное общее со-
брание собственников помещений в много-
квартирном доме. 

Собственник, по инициативе которого со-
зывается общее собрание собственников 
помещений в многоквартирном доме, обя-
зан сообщить собственникам помещений в 
данном доме о проведении такого собрания 
не позднее чем за десять дней до даты его 

проведения. В указанный срок сообщение 
о проведении общего собрания собствен-
ников помещений в многоквартирном доме 
должно быть направлено каждому собствен-
нику 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 размеще-
но в помещении данного дома, определен-
ном таким решением и доступном для всех 
собственников помещений в данном доме.  
В сообщении о проведении общего собра-
ния собственников помещений в многоквар-
тирном доме должны быть указаны: 

�� сведения о лице, по инициативе 
которого созывается данное 
собрание;

�� форма проведения данного собрания 
(собрание или заочное голосование); 

�� дата, место, время проведения 
данного собрания или в случае 
проведения данного собрания 
в форме заочного голосования 
дата окончания приема решений 
собственников по вопросам, 
поставленным на голосование, 
и место или адрес, куда должны 
передаваться такие решения; 

�� повестка дня данного собрания; 

�� порядок ознакомления  
с информацией и (или) материалами, 
которые будут представлены на 
данном собрании, и место или адрес, 
где с ними можно ознакомиться. 

В соответствии со ст. 46 ЖК РФ решения 
общего собрания собственников помеще-
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ний в многоквартирном доме по вопросам, 
поставленным на голосование, принимают-
ся большинством голосов от общего числа 
голосов принимающих участие в данном со-
брании собственников помещений в много-
квартирном доме, за исключением предусмо-
тренных п. 1 – 3 ч. 2 ст. 44 ЖК РФ решений, 
которые принимаются большинством не 
менее двух третей голосов от общего числа 
голосов собственников помещений в много-
квартирном доме. Решения общего собра-
ния собственников помещений в многоквар-
тирном доме оформляются протоколами в 
порядке, установленном общим собранием 
собственников помещений в данном доме. 

Общее собрание собственников поме-
щений в многоквартирном доме не впра-
ве принимать решения по вопросам, не 
включенным в повестку дня данного со-
брания, а также изменять повестку дня 
данного собрания. Решения, принятые об-
щим собранием собственников помещений 
в многоквартирном доме, а также итоги 
голосования доводятся до сведения соб-
ственников помещений в данном доме соб-
ственником, по инициативе которого было 
созвано такое собрание, путем размеще-
ния соответствующего сообщения об этом 
в помещении данного дома, определенном 
решением общего собрания собственни-
ков помещений в данном доме и доступ-
ном для всех собственников помещений в 
данном доме, не позднее чем через десять 
дней со дня принятия этих решений. Про-
токолы общих собраний собственников 
помещений в многоквартирном доме и ре-
шения таких собственников по вопросам, 
поставленным на голосование, хранятся в 
месте или по адресу, которые определены 
решением данного собрания. Решение об-
щего собрания собственников помещений 
в многоквартирном доме, принятое в уста-
новленном ЖК РФ порядке, по вопросам, 
отнесенным к компетенции такого собра-
ния, является обязательным для всех соб-

ственников помещений в многоквартирном 
доме, в том числе для тех собственников, 
которые не участвовали в голосовании. 

Собственник помещения в многоквартир-
ном доме вправе обжаловать в суд решение, 
принятое общим собранием собственников 
помещений в данном доме с нарушением 
требований ЖК РФ, и в случае если он не 
принимал участие в этом собрании или го-
лосовал против принятия такого решения и 
если таким решением нарушены его права 
и законные интересы. Заявление о таком 
обжаловании может быть подано в суд в те-
чение шести месяцев со дня, когда указан-
ный собственник узнал или должен был уз-
нать о принятом решении. Суд с учетом всех 
обстоятельств дела вправе оставить в силе 
обжалуемое решение, если голосование 
указанного собственника не могло повлиять 
на результаты голосования, допущенные на-
рушения не являются существенными и при-
нятое решение не повлекло за собой при-
чинение убытков указанному собственнику. 

В многоквартирном доме, все помещения в 
котором принадлежат одному собственнику, 
решения по вопросам, относящимся к ком-
петенции общего собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме, при-
нимаются этим собственником единолично 
и оформляются в письменной форме. 

Согласно ст. 47 ЖК РФ решение общего 
собрания собственников помещений в мно-
гоквартирном доме может быть принято без 
проведения собрания (совместного присут-
ствия собственников помещений в данном 
доме для обсуждения вопросов повестки 
дня и принятия решений по вопросам, по-
ставленным на голосование) путем прове-
дения заочного голосования — передачи 
в место или по адресу, которые указаны в 
сообщении о проведении общего собрания 
собственников помещений в многоквартир-
ном доме, в письменной форме решений 
собственников по вопросам, поставленным 
на голосование. Принявшими участие в 
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общем собрании собственников помеще-
ний в многоквартирном доме, проводимом 
в форме заочного голосования, считаются 
собственники помещений в данном доме, 
решения которых получены до даты окон-
чания их приема. В решении собственника 
по вопросам, поставленным на голосова-
ние, 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». 

Согласно ст. 48 ЖК РФ правом голосо-
вания на общем собрании собственников 
помещений в многоквартирном доме по 
вопросам, поставленным на голосование, 
обладают собственники помещений в дан-
ном доме. Голосование на общем собрании 
собственников помещений в многоквартир-
ном доме осуществляется собственником 
помещения в данном доме как лично, так и 
через своего представителя. 

Представитель собственника помещения 
в многоквартирном доме на общем собра-
нии собственников помещений в данном 
доме действует в соответствии с полномо-
чиями, основанными на указаниях феде-
ральных законов, актов уполномоченных 
на то государственных органов или актов 
органов местного самоуправления либо со-
ставленной в письменной форме доверен-
ности на голосование. 

Доверенность на голосование должна со-
держать сведения о представляемом соб-

ственнике помещения в соответствующем 
многоквартирном доме и его представите-
ле (имя или наименование, место житель-
ства или место нахождения, паспортные 
данные) и должна быть оформлена в соот-
ветствии с требованиями п. 4 и 5 ст. 185 ГК 
РФ или удостоверена нотариально. 

Количество голосов, которым обладает 
каждый собственник помещения в много-
квартирном доме на общем собрании соб-
ственников помещений в данном доме, 
пропорционально его доле в праве общей 
собственности на общее имущество в дан-
ном доме. 

Голосование по вопросам повестки дня об-
щего собрания собственников помещений в 
многоквартирном доме может осуществлять-
ся посредством оформленных в письменной 
форме решений собственников по вопро-
сам, поставленным на голосование. Голо-
сование по вопросам повестки дня общего 
собрания собственников помещений в мно-
гоквартирном доме, проводимого в форме 
заочного голосования, осуществляется толь-
ко посредством оформленных в письменной 
форме решений собственников по вопро-
сам, поставленным на голосование. При го-
лосовании, осуществляемом посредством 
оформленных в письменной форме решений 
собственников по вопросам, поставленным 
на голосование, засчитываются голоса по 
вопросам, по которым участвующим в го-
лосовании собственником оставлен только 
один из возможных вариантов голосования. 
Оформленные с нарушением данного требо-
вания указанные решения признаются недей-
ствительными, и голоса по содержащимся в 
них вопросам не подсчитываются. В случае 
если решение собственника по вопросам, 
поставленным на голосование, содержит не-
сколько вопросов, поставленных на голосо-
вание, несоблюдение данного требования в 
отношении одного или нескольких вопро-
сов не влечет за собой признание указан-
ного решения недействительным в целом. 
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Права по контролю за содержанием жилых 
помещений предоставлены государственным 
органам исполнительной власти и органам 
местного самоуправления. При выявлении 
нарушений эти органы вправе предупредить 
собственника и назначить ему соразмерный 
срок, например, для ремонта жилого по-
мещения, а если и после предупреждения 
собственник не устраняет нарушения, ком-
петентный орган вправе обратиться в суд с 
иском, о признании лица утратившим право 
собственности на жилое помещение. Как 
указано в ч. 2 ст. 293 ГК РФ, суд может при-
нять решение о продаже жилого помещения  
с публичных торгов с выплатой нерадиво-
му собственнику вырученных от продажи 
средств за вычетом расходов на исполнение 
судебного решения. 

Таким образом, собственники помещений  
в многоквартирном доме обязаны: 

�� поддерживать помещение  
в надлежащем состоянии; 

�� не допускать бесхозяйственного 
обращения с жилым помещением; 

�� соблюдать права и законные интересы 
соседей; 

�� соблюдать правила пользования 
жилыми помещениями; 

�� соблюдать правила содержания 
общего имущества собственников 
помещений в многоквартирном доме. 

Собственник не должен допускать бесхо-
зяйственного содержания принадлежащего 
ему жилого помещения. Бесхозяйственное 
содержание жилого помещения является 
основанием прекращения права собствен-
ности на жилое помещение. 

Действующий Жилищный кодекс РФ 
определил, что собственникам помещений 
в многоквартирном доме принадлежат на 
праве общей долевой собственности по-
мещения, не являющиеся частями квар-
тир и предназначенные для обслуживания 
более одного помещения в данном доме. 
Собственники помещений в многоквар-
тирном доме владеют, пользуются и в 
установленных жилищным и гражданским 
законодательством пределах распоряжа-
ются общим имуществом в многоквартир-
ном доме. 

Собственник помещения в многоквар-
тирном доме! Обрати внимание, что при 
решении вопроса об отнесении того или 
иного элемента к общему имуществу 
следует руководствоваться признаками 
назначения этих элементов. 

Таких признаков два. Первым признаком 
является предназначенность элемента для 
обслуживания более чем одного помеще-
ния. 

Вторым признаком выступает предна-
значенность элемента для обслуживания 
всего многоквартирного дома. 

Общее имущество при наличии к тому не-
обходимых юридических оснований принад-
лежит собственникам помещений в много-
квартирном доме на праве общей долевой 
собственности. 

Для формирования экономических отно-
шений в жилищной сфере, соответствую-
щих современному гражданскому и жилищ-
ному законодательству, большое значение 
имеет принятие Правительством Россий-
ской Федерации соответствующих поста-
новлений: 

�� № 306 от 23 мая 2006 г. «Правила 
установления и определения 
нормативов потребления 
коммунальных услуг»; 

6.3. Контроль за содержанием жилых помещений
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6.3. Контроль за содержанием жилых помещений �� № 307 от 23 мая 2006 г. «О порядке 
предоставления коммунальных услуг 
гражданам»; 

�� № 491 от 13 августа 2006 г.  
«Правила содержания общего 
имущества в многоквартирном доме  
и Правила изменения размера платы  
за содержание и ремонт 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»; 

�� № 549 от 21 июля 2008 «Правила 
поставки газа для обеспечения 
коммунально-бытовых нужд граждан». 

Собственник помещения в многоквартир-
ном доме! Обрати внимание, что 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; 

�� 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. 

Надлежащее содержание общего иму-
щества в зависимости от способа управ-
ления многоквартирным домом обеспечи-
вается: 

а)  собственниками помещений: 

�� путем заключения договора 
управления многоквартирным 
домом с управляющей 
организацией в соответствии  
с ч. 5 ст. 161 и ст. 162 Жилищного 
кодекса Российской Федерации; 

�� путем заключения договора  
о содержании и ремонте 
общего имущества с лицами, 
оказывающими услуги и (или) 
выполняющими работы (при 
непосредственном управлении 
многоквартирным домом), в 
соответствии со ст. 164 Жилищного 
кодекса Российской Федерации; 

б)  товариществом собственников 
жилья, жилищным, жилищно- 
строительным кооперативом 
или иным специализированным 
потребительским кооперативом (при 
управлении многоквартирным домом): 

�� путем членства собственников 
помещений в указанных 
организациях в соответствии  
с разделами V и VI Жилищного 
кодекса Российской Федерации; 
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�� путем заключения собственниками 
помещений, не являющимися 
членами указанных организаций, 
договоров о содержании и ремонте 
общего имущества с этими 
организациями – в соответствии 
с п. 2 ст. 138 Жилищного кодекса 
Российской Федерации. 

Собственники помещений обязаны утвер-
дить на общем собрании перечень услуг и 
работ, условия их оказания и выполнения, а 
также размер их финансирования. 

Текущий ремонт общего имущества 
проводится по решению общего собра-
ния собственников помещений для пред-
упреждения преждевременного износа и 
поддержания эксплуатационных показа-
телей и работоспособности, устранения 
повреждений и неисправностей общего 
имущества или его отдельных элементов 
(без замены ограждающих несущих кон-
струкций, лифтов). 

В состав работ не входят работы по теку-
щему ремонту дверей в жилое или нежилое 
помещение, не являющееся помещением 
общего пользования, дверей и окон, рас-
положенных внутри жилого или нежилого 
помещения. Указанные действия осущест-
вляются собственниками соответствующих 
помещений. 

Если физический износ общего имуще-
ства достиг установленного законодатель-
ством Российской Федерации о техниче-
ском регулировании уровня предельно 
допустимых характеристик надежности 
и безопасности и не обеспечивает без-
опасность жизни и здоровья граждан, со-
хранность имущества физических или 
юридических лиц, государственного или 
муниципального имущества, что подтверж-
дается предписанием, выданным соответ-
ственно федеральными органами исполни-
тельной власти, органами государственной 
власти субъектов Российской Федерации, 

уполномоченными осуществлять государ-
ственный контроль за использованием и 
сохранностью жилищного фонда незави-
симо от его формы собственности, соб-
ственники помещений обязаны немедленно 
принять меры по устранению выявленных 
дефектов. 

Капитальный ремонт общего имущества 
проводится по решению общего собрания 
собственников помещений для устране-
ния физического износа или разрушения, 
поддержания и восстановления исправ-
ности и эксплуатационных показателей, в 
случае нарушения (опасности нарушения) 
установленных предельно допустимых ха-
рактеристик надежности и безопасности, а 
также при необходимости замены соответ-
ствующих элементов общего имущества (в 
том числе ограждающих несущих конструк-
ций многоквартирного дома, лифтов и дру-
гого оборудования). 

Факт достижения общим имуществом 
уровня установленных предельно допусти-
мых характеристик надежности и безопас-
ности устанавливается собственниками 
помещений или ответственными лицами с 
отражением этого факта в акте осмотра, 
а также соответственно федеральными 
органами исполнительной власти, орга-
нами государственной власти субъектов 
Российской Федерации, уполномоченны-
ми осуществлять государственный кон-
троль за использованием и сохранностью 
жилищного фонда в соответствии с фе-
деральными законами и иными норматив-
ными правовыми актами Российской Фе-
дерации. 

В решении о проведении капитального 
ремонта собственники помещений вправе 
предусматривать замену элементов обще-
го имущества при необходимости устране-
ния их морального износа. 

Сведения о составе и состоянии общего 
имущества отражаются в технической до-
кументации на многоквартирный дом. Тех-
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ническая документация на многоквартир-
ный дом включает в себя: 

�� документы технического учета 
жилищного фонда, содержащие 
сведения о состоянии общего 
имущества; 

�� документы (акты) о приемке 
результатов работ; 

�� акты осмотра, проверки состояния 
(испытания) инженерных 
коммуникаций, приборов учета, 
механического, электрического, 
санитарно-технического и иного 
оборудования, обслуживающего более 
одного помещения в многоквартирном 
доме, конструктивных частей 
многоквартирного дома (крыши, 
ограждающих несущих и ненесущих 
конструкций многоквартирного 
дома, объектов, расположенных на 
земельном участке, и других частей 
общего имущества) на соответствие 
их эксплуатационных качеств 
установленным требованиям; 

�� инструкцию по эксплуатации 
многоквартирного дома по форме, 
установленной федеральным 
органом исполнительной власти, 
осуществляющим функции по 
выработке государственной 
политики и нормативному 
правовому регулированию в сфере 
строительства, архитектуры, 
градостроительства и жилищно-
коммунального хозяйства. 
Указанная инструкция включает в 
себя рекомендации застройщика 
(подрядчика) по содержанию 
и ремонту общего имущества, 
рекомендуемые сроки службы 
отдельных частей общего имущества, 

а также может включать в себя 
рекомендации проектировщиков, 
поставщиков строительных 
материалов и оборудования, 
субподрядчиков. 

Застройщик, осуществляющий строитель-
ство, капитальный ремонт или реконструк-
цию многоквартирного дома, обязан пере-
дать под расписку в течение одного месяца 
после получения разрешения на введение 
объекта в эксплуатацию экземпляры ин-
струкции по эксплуатации многоквартирно-
го дома (каждый на бумажном и электрон-
ном носителях): 

�� первый экземпляр – товариществу 
собственников жилья, созданному  
в соответствии со ст. 139 Жилищног 
о кодекса Российской Федерации 
лицами, которым будет принадлежать 
право собственности на помещения  
в строящемся многоквартирном доме; 

�� второй экземпляр – по требованию 
первого обратившегося лица, 
являющегося собственником жилого 
помещения в таком доме (в случае 
если товарищество не создано); 

�� третий экземпляр – в муниципальный 
архив городского поселения 
или муниципального района, на 
территории которого расположен 
многоквартирный дом. 

В состав иных документов, связанных 
с управлением многоквартирным домом, 
включаются: 

�� копия кадастрового плана (карты) 
земельного участка, удостоверенная 
органом, осуществляющим 
деятельность по ведению 
государственного земельного кадастра; 
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�� выписка из Реестра, содержащая 
сведения о зарегистрированных 
правах на объекты недвижимости, 
являющиеся общим имуществом; 

�� заверенная уполномоченным 
органом местного самоуправления 
копия градостроительного плана 
земельного участка по установленной 
форме (для многоквартирных 
домов, строительство, 
реконструкция или капитальный 
ремонт которых осуществлялись 
на основании разрешения на 
строительство, полученного после 
установления Правительством 
Российской Федерации формы 
градостроительного плана земельного 
участка); 

�� документы, в которых указываются 
содержание и сфера действия 
сервитута или иных обременений, 
с приложением заверенного 
соответствующей организацией 
(органом) по государственному учету 
объектов недвижимого имущества 

плана, на котором отмечены сфера 
действия и граница сервитута или 
иных обременений, относящегося 
к части земельного участка (при 
наличии сервитута); 

�� проектная документация (копия 
проектной документации) на 
многоквартирный дом, в соответствии 
с которой осуществлено 
строительство (реконструкция) 
многоквартирного дома (при наличии); 

�� иные связанные с управлением 
многоквартирным домом документы, 
перечень которых установлен 
решением общего собрания 
собственников помещений. 

Ответственные лица обязаны в установ-
ленном законодательством Российской 
Федерации порядке принимать, хранить 
и передавать техническую документацию 
на многоквартирный дом и иные докумен-
ты, вносить в них необходимые изменения, 
связанные с управлением общим имуще-
ством.
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6.4. Перечень работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества 
в многоквартирном доме, выполняемых за счет платы за содержание 
и ремонт жилых помещений (жилые дома с полным благоустройством, 
с лифтом, мусоропроводом, ИТП, общедомовыми приборами учета)

№  
п/п Перечень работ

Периодичность 
проведения работ

Раздел I. Общее имущество многоквартирного  дома

1. Техническое обслуживание общего имущества многоквартирного дома

1.1. Кровля

плановые и внеплановые осмотры кровли с составле-
нием актов

по мере необходимости, 
но не реже 2 раз в год

укрепление и ремонт парапетных ограждений по мере необходимости

проверка исправности и ремонт слуховых окон и жа-
люзи

по мере необходимости

изготовление новых или ремонт существующих ходо-
вых досок и переходных мостиков на чердаках 

по мере необходимости

укрепление водосточных труб, колен и воронок по мере необходимости

промазка суриковой замазкой свищей, участков греб-
ней стальной кровли в местах протечки 

по мере необходимости

прочистка внутреннего водостока и водоприемных во-
ронок до выпуска

по мере необходимости, 
но не реже 2 раз в год

1.2. Фасады

плановые и внеплановые осмотры фасадов с состав-
лением актов

по мере необходимости, 
но не реже 2 раз в год

проверка состояния продухов в цоколях зданий и их 
заделка

по мере необходимости, 
но не реже 2 раз в год

снятие с фасада угрожающих падением архитектур-
ных деталей, облицовочных плиток

по мере необходимости

1.3. Подъезды и лестничные клетки

плановые и внеплановые осмотры подъездов и лест-
ничных клеток с составлением актов

по мере необходимости, 
но не реже 2 раз в год

снятие пружин на входных дверях при подготовке к работе 
в весенне-летний период

укрепление, ремонт и замена дверных деревянных 
блоков в подъездах

по мере необходимости
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№  
п/п Перечень работ

Периодичность 
проведения работ

утепление и мелкий ремонт входных дверей; уста-
новка пружин на входных дверях; утепление оконных 
проемов; замена разбитых стекол окон

при подготовке к ра-
боте в осенне-зимний 
период

укрепление металлического ограждения лестничных  
маршей

по мере необходимо-
сти

укрепление деревянных элементов лестниц
по мере необходимо-
сти

1.4. Подвалы

плановые и внеплановые осмотры подвалов с состав-
лением актов

по мере необходимо-
сти, но не реже 2 раз 
в год

мелкий ремонт и укрепление входных дверей в под-
валы

по мере необходимо-
сти

1.5. Чердаки

плановые и внеплановые осмотры чердаков с состав-
лением актов

по мере необходимо-
сти, но не реже 2 раз 
в год

мелкий ремонт и укрепление дверей и люков выхода 
на чердаки и кровлю

по мере необходимо-
сти

1.6. Отмостки

плановые и внеплановые осмотры отмосток с состав-
лением актов

по мере необходимо-
сти, но не реже 2 раз 
в год

восстановление просевших и разрушенных участков 
отмосток

по мере необходимо-
сти

1.7.
Внутридомовые системы холодного и горячего водоснабжения, отопления  
и канализации

1.7.1. Внутриквартирные системы

плановые и внеплановые осмотры систем водоснаб-
жения, отопления и канализации с обязательным 
отражением в журнале профилактического осмотра 
технического состояния

по мере необходимо-
сти, но не реже  
1 раза в год

ревизия или замена отсекающих вентилей холодного 
и горячего водоснабжения

по мере 
необходимости

уплотнение сгонов
по мере 
необходимости

устранение засоров стояков системы водоснабжения 
по мере 
необходимости
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№  
п/п Перечень работ

Периодичность 
проведения работ

визуальный осмотр, снятие показаний, составление 
акта (при нарушении правил эксплуатации водосчет-
чиков), проверка работоспособности водосчетчиков

по мере 
необходимости,
но не реже 2 раз в год

опломбировка вновь установленных или замененных 
водосчетчиков по окончании межповерочного 
периода

укрепление трубопроводов в местах их крепления
по мере 
необходимости

устранение течи на трубопроводах и фасонных частях
по мере 
необходимости

устранение засоров на главном стояке канализации
по мере 
необходимости

устранение течи на стояке и канализационной 
разводке

по мере 
необходимости

1.7.2. Общедомовые системы

проведение планово-предупредительных ремонтов 1 раз в год

детальный осмотр общедомовых систем в 
технических подпольях и технических этажах

1 раз в месяц

уплотнение соединений, устранение течи, утепление 
и укрепление трубопроводов, ликвидация засоров, 
смена отдельных участков трубопроводов, запорной 
и регулирующей арматуры, фасонных частей, трапов, 
ревизий

по мере 
необходимости

установка воздушных кранов 
по мере 
необходимости

замена отдельных участков и удлинение 
водопроводных наружных выпусков для поливки 
дворовых насаждений

по мере 
необходимости

прочистка сетей канализации до стенки первого 
канализационного колодца

по мере 
необходимости

ремонт и замена насосов
по мере 
необходимости

восстановление разрушенной теплоизоляции 
трубопроводов

при подготовке к 
работе в осенне-
зимний период

проведение гидравлических испытаний
при подготовке к 
работе в осенне-
зимний период
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№  
п/п Перечень работ

Периодичность 
проведения работ

очистка теплообменников от накипи и отложений
при подготовке  
к работе в осенне-
зимний период

ремонт, наладка, промывка, испытание 
теплообменников

при подготовке  
к работе в осенне-
зимний период

регулировка и наладка систем центрального 
отопления

при подготовке  
к работе в осенне-
зимний период

промывка системы центрального отопления
при подготовке  
к работе в осенне-
зимний период

консервация системы центрального отопления
при подготовке  
к работе в осенне-
зимний период

техобслуживание общедомовых приборов учета и 
регулирование тепловой энергии и воды ежемесячно

плановая госповерка общедомовых приборов учета по мере 
необходимости

ремонт и замена вышедших из строя общедомовых 
приборов учета и КИП и А

по мере 
необходимости

1.8. Внутридомовые системы электроснабжения 

Граница ответственности между эксплуатирующей организацией и квартирой 
на отходящих контактах вводных автоматических выключателей на квартиру  
в этажном щите
плановые и внеплановые осмотры систем 
электроснабжения с занесением результатов в 
рабочий журнал осмотров 

не реже 1 раза  
в месяц

составление дефектных ведомостей по мере 
необходимости

проверка крепления светильников коммунального и 
фасадного освещения не реже 2 раз в год

протирка светильников коммунального и фасадного 
освещения

по мере 
необходимости

устранение незначительных неисправностей 
электротехнических устройств: смена перегоревших 
электроламп в помещениях общественного 
пользования, наружного освещения; смена и ремонт 
выключателей; мелкий ремонт электропроводки; замена 
предохранителей, плавких вставок, автоматических 
выключателей, пакетных переключателей; 
электромагнитных контакторов и пускателей, реле; 
ремонт или замена рубильников, электродвигателей – 
для высотных жилых домов; замена настенных и 
потолочных патронов, распределительных коробок

по мере 
необходимости,  
но не реже 2 раз  
в год
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№  
п/п Перечень работ

Периодичность 
проведения работ

визуальный осмотр видимой части заземляющего 
устройства, зануления; проверка состояния изоляции 
проводов схем вводных и распределительных 
устройств; проверка состояния контактных соединений 

по мере 
необходимости, но  
не реже 2 раз в год

осмотр линий электросетей, арматуры и 
электрооборудования жилого дома, в том числе 
контроль за отсутствием перегрева сетей; проверка 
состояния аппаратов, протягивание и чистка 
контактов и крепежных соединений аппаратов

по мере 
необходимости, но  
не реже 2 раз в год

при наличии общедомового электросчетчика 
визуальный осмотр, снятие показаний, составление 
акта осмотра, проверка работоспособности 
индивидуального электросчетчика

по мере 
необходимости, но  
не реже 2 раз в год

при наличии общедомового электросчетчика 
опломбировка вновь установленных или 
замененных по окончании межповерочного периода 
индивидуальных электросчетчиков

по мере 
необходимости 

1.9. Мусоропроводы

плановые и внеплановые осмотры мусоропроводов с 
составлением актов

по мере 
необходимости, но  
не реже 2 раз в год

очистка и промывка стволов мусоропроводов и их 
загрузочных клапанов

по мере 
необходимости,
но не реже 2 раз в год

1.10. Вентканалы

плановые и внеплановые осмотры вентканалов с 
составлением актов

по мере 
необходимости, но  
не реже 2 раз в год

проверка наличия тяги в вентиляционных каналах 
по мере 
необходимости, но  
не реже 2 раз в год

утепление и прочистка вентиляционных каналов 
по мере 
необходимости, но  
не реже 2 раз в год

1.11. Лифты

проверка двухсторонней переговорной связи и 
сигналов неисправности лифта из кабины, из 
машинного помещения, сигналов неисправности 
лифта, контроля закрытия дверей, освещения, точности 
остановок и работы лифта по вызовам и по приказам, 
ограждения и надежности запирания шахты, купе 
кабины лифта с раздвижными дверями, автоматических 
замков дверей шахты и кабины с раздвижными дверями, 
проверка санитарного состояния крыши кабины и 
приямка, машинного помещения

ежемесячно и по мере 
необходимости
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№  
п/п Перечень работ

Периодичность 
проведения работ

проверка работы лифтового оборудования, 
установленного в машинном помещении: тормозного 
устройства, электромагнита тормозного устройства, 
канатоведущего шкива

ежемесячно

проверка работы оборудования кабины: подвесок, 
устройства слабины подъемных канатов, крыши  
и каркаса, башмаков кабины лифтов с раздвижными 
дверями, смазывающих аппаратов, подвижного 
пола, поста управления лифтом, привода дверей, 
направляющих и противовеса

ежемесячно

проверка тяговых канатов, ограничителя скорости, 
башмаков противовеса; электроаппаратов, 
установленных в шахте, вызывных аппаратов;  
приямка лифта – очистка приямка, проверка 
натяжного устройства, электроаппаратов, 
установленных в приямке, проверка исправности 
ограничителя скорости; проверка электропроводки  
в машинном помещении и  в шахте

ежемесячно

1.12. Аварийно-диспетчерское обслуживание

1) круглосуточное диспетчерское обслуживание постоянно

2) локализация аварийных ситуаций с 17:00 до 08:00 
путем устранения:

постоянно, а также  
в выходные  
и праздничные дни – 
круглосуточно

�� повреждений трубопроводов, 
водоразборной и регулирующей арматуры 
систем инженерного внутридомового 
оборудования жилых зданий

постоянно, а также 
в выходные и 
праздничные дни – 
круглосуточно

�� засоров канализации в жилых зданиях, 
включая выпуск до первого колодца

постоянно, а также  
в выходные  
и праздничные дни – 
круглосуточно

повреждений вводно-распределительных устройств, 
электрокабелей и в электрических щитовых

постоянно, а также  
в выходные  
и праздничные дни – 
круглосуточно

2. Содержание общего имущества многоквартирного дома

2.1. Кровля
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№  
п/п Перечень работ
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удаление с крыш снега и наледей
по мере 
необходимости
в зимний период

очистка кровли от мусора, грязи, листьев
по мере 
необходимости,
но не реже 2 раз в год

2.2. Фасады

укрепление аншлагов и номерных знаков на домах
по мере 
необходимости

2.3. Подъезды и лестничные клетки

замена разбитых стекол окон лестничных клеток
по мере 
необходимости

уборка подъездов и лестничных клеток 
согласно  
приложению 2

очистка наружных площадок у входных дверей и 
тамбуров лестничных клеток от снега и наледи

по мере 
необходимости  
в зимний период

2.4. Подвалы

соблюдение температурно-влажностного режима постоянно

дератизация и дезинсекция подвальных помещений
ежеквартально, по 
мере необходимости

уборка подвалов от мусора
по мере 
необходимости, но не 
реже 1 раза в год

установка сеток и решеток на проемы, каналы и 
отверстия для защиты от проникновения грызунов

по мере 
необходимости

откачка грунтовых вод
по мере 
необходимости

2.5. Чердаки

соблюдение температурно-влажностного режима постоянно

уборка на чердаках мусора
по мере 
необходимости, но не 
реже 1 раза в год
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№  
п/п Перечень работ

Периодичность 
проведения работ

3. Содержание придомовой территории

уборка и очистка придомовой территории и 
контейнерных площадок с вывозом мусора

согласно  
приложению 2

озеленение территории, уход за зелеными 
насаждениями

в весенне-летний 
период

Раздел II. Текущий ремонт общего имущества многоквартирного  дома

1. Фундаменты и подвальные помещения

ремонт и восстановление поврежденных участков фундаментов и стен подвала, 
вентиляционных продухов, отмосток и входов в подвалы

ремонт и восстановление вентиляционных продухов и приямков

ремонт поврежденных участков отмосток вокруг дома

ремонт и восстановление поврежденных входов в подвалы

герметизация вводов инженерных коммуникаций в подвал

подсыпка песка в техподполья

установка маяков на трещинах в стенах для наблюдения за деформациями

2. Стены и фасады

герметизация стыков, элементов полносборных зданий, заделка трещин, 
выбоин на поверхности блоков и панелей

заделка трещин, расшивка швов в кирпичных зданиях, заделка отдельных 
участков кирпичных стен площадью до 2 кв. м

частичный ремонт и частичная окраска тамбуров и цоколей

частичное утепление промерзающих участков стен в отдельных помещениях

устранение сырости 

ремонт вентиляционных каналов и вытяжных устройств, устранение завалов

3. Перекрытия

заделка швов и трещин

дополнительное утепление чердачных перекрытий 
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Периодичность 
проведения работ

4. Крыши

усиление элементов деревянной стропильной системы, антисептирование  
и антиперирование замененных и добавленных элементов

устранение неисправностей стальных, мягких, шиферных кровель, замена 
водосточных труб

ремонт гидроизоляции и вентиляции

ремонт слуховых окон

5. Оконные и дверные заполнения

смена и восстановление отдельных элементов (приборов) и заполнений

6.
Лестницы, балконы, крыльца (зонты-козырьки) над входами в подъезды, 
подвалы, над балконами верхних этажей (проектное решение)

восстановление или замена отдельных участков и элементов

7. Полы

замена, восстановление отдельных участков в местах общего пользования

8. Внутренняя отделка

восстановление отделки стен, потолков, оконных блоков, наружных, входных  
и тамбурных дверей, мусоропроводов, лестничных маршей, площадок  
и ограждений, системы отопления в подъездах, полов отдельными участками  
в подъездах, технических помещениях, в других общедомовых вспомогательных 
помещениях, окраска стен тамбуров

9. Центральное отопление

установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов 
и частей элементов внутренних систем центрального отопления

10. Водопровод и канализация

установка, замена и восстановление работоспособности отдельных элементов 
и частей элементов внутренних систем водопроводов и канализации, включая 
насосные установки в жилых зданиях

11. Электроснабжение и электротехнические устройства

граница ответственности между эксплуатирующей организацией и квартирой 
на отходящих контактах вводных автоматических выключателей на квартиру  
в этажном щите
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№  
п/п Перечень работ

Периодичность 
проведения работ

проверка надежности присоединений электросети к магистралям, шинам, 
стоякам в ВРУ и в этажных щитах; замена неисправных участков электросети 
здания; замена поврежденных креплений электропроводки

ремонт или замена вышедшего из строя электрооборудования (выключателей, 
предохранителей, автоматических выключателей, пакетных переключателей, 
распределительных коробок, реле, рубильников, электромагнитных 
контакторов и пускателей, электродвигателей для вытяжки)

протирка, ремонт или замена светильников коммунального и фасадного 
освещения, перегоревших ламп; замена стенового или потолочного 
электрического патрона; проверка надежности присоединения фазного  
и нулевого провода к его контактам

ремонт или замена электрических и слаботочных щитов 

измерение сопротивления изоляции сетей; замер нагрузок по фазам и при 
необходимости перераспределение нагрузок; измерение тока короткого 
замыкания, измерение сопротивления контура заземления и металлосвязи  
с оформлением протоколов в сроки, установленные нормативными документами

плановый ремонт, госповерка, ремонт  или замена вышедших из строя 
электросчетчиков на общедомовые нужды (в том числе коммунальное, 
фасадное освещение и лифты) 

ремонт и поверка измерительных приборов, испытание защитных средств; 
экспертиза вышедших из строя электроинструментов; утилизация 
ртутьсодержащих ламп

12. Вентиляция

восстановление работоспособности внутридомовой системы вентиляции

прочистка вентканалов в квартирах

13. Лифты 

ремонт следующего электрооборудования для обеспечения работоспособности 
лифта, а также поддержания его эксплуатационных показателей: 
электродвигатель и редуктор главного привода, шкаф управления лифтом, 
трансформаторы, электропроводка в клеммной коробке, электроаппараты на 
крыше кабины, подвесной кабель, противовес, подвеска и каркас противовеса,  
электроаппараты, установленные в шахте,  этажные переключатели, конечный 
выключатель лифта с автоматическим приводом,  буферное устройство, 
электропроводка вводного рубильника

проведение технического освидетельствования на лифтовом оборудовании 
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проведение электроизмерительных работ на лифтовом оборудовании

14. Мусоропроводы

восстановление работоспособности вентиляционных и промывочных устройств

15. Отмостки

ремонт и восстановление разрушенных участков отмосток

16. Внешнее благоустройство

ремонт и восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, 
дорожек, ограждений и оборудования спортивных, хозяйственных площадок  
и площадок для отдыха, площадок для контейнеров-мусоросборников



86

Многоквартирный дом и как им управлять

№  
п/п

Неисправности конструктивных элементов и оборудования

Предельный срок 
выполнения ремонта 

после получения заявки  
диспетчером

I. Аварийные работы

1. Протечки в отдельных местах крыши (кровли) Не более 1 суток

2.

Течь в трубопроводах, приборах, арматуре, кранах, 
вентилях, задвижках и запорных устройствах внутри-
домовых инженерных систем отопления, газоснабже-
ния, холодного и горячего водоснабжения и водоот-
ведения

Не более 1 суток

3.

Неисправности, связанные с угрозой аварии вну-
тридомовых сетей отопления, централизованного 
газоснабжения, холодного и горячего водоснабжения, 
водоотведения и их сопряжений (в том числе с фитин-
гами, арматурой и оборудованием)

Немедленно

4.

Повреждение одного из кабелей внутридомовой си-
стемы электроснабжения, питающих многоквартитр-
ный дом, отключение системы питания многоквартир-
ного дома или силового электрооборудования

При наличии  
переключателей  
кабелей на вводе  
в дом – в течение вре-
мени, необходимого 
для прибытия персо-
нала, для выполнения 
работ, но не более  
2 часов

5.

Неисправности во вводно-распредительном устрой-
стве внутридомовой системы электроснабжения, свя-
занные с заменой предохранителей, автоматических 
выключателей, рубильников

Не более 3 часов

6.
Неисправности автоматов защиты стояков и питаю-
щих линий внутридомовой системы электроснабже-
ния

Не более 3 часов

7.

Неисправности, связанные с угрозой аварии внутри-
домовых сетей электроснабжения (в том числе корот-
кое замыкание  
в элементах внутридомовой электрической сети) 

Немедленно

6.5. Предельные сроки устранения недостатков содержания общего имущества
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№  
п/п

Неисправности конструктивных элементов и оборудования

Предельный срок 
выполнения ремонта 

после получения заявки  
диспетчером

8.
Неисправности пожарной сигнализации и средств 
тушения в многоквартирных домах

Немедленно

II. Прочие непредвиденные работы

9.
Повреждения водоотводящих элементов крыши (кров-
ли) и наружных стен (водосточных труб, воронок, 
колен, отметов и пр.), расстройство их креплений

Не более 5 суток

10.

Трещины, утрата связи отдельных элементов 
ограждающих несущих конструкций 
многоквартирного дома (отдельных кирпичей, 
балконов и др.) и иные нарушения, угрожающие 
выпадением элементов ограждающих несущих 
конструкций

Не более 1 суток 
(с немедленным 
ограждением опасной 
зоны)

11.
Нарушение связи наружной облицовки, а также 
лепных изделий и других архитектурных элементов, 
установленных на фасадах, со стенами

Немедленное 
принятие мер 
безопасности

12.
Неплотность в каналах систем вентиляции и 
кондиционирования, дымоходах и газоходах и 
сопряжения их с печами

Не более 3 суток

13.

Разбитые стекла окон и дверей помещений 
общего пользования и сорванные створки оконных 
переплетов, форточек, балконных дверных полотен в 
помещениях общего пользования:
а) в зимнее время
б) в летнее время

Не более 1 суток
Не более 3 суток

14.
Неисправности дверных заполнений (входные двери в 
подъездах)

Не более 1 суток

15.
Отслоение штукатурки потолков или внутренней 
отделки верхней части стен помещений общего 
пользования, угрожающее ее обрушению

Не более 5 суток 
(с немедленным 
принятием мер 
безопасности)

16.
Протечки в перекрытиях, вызванные нарушением 
водонепроницаемости гидроизоляции полов в 
помещениях общего пользования

Не более 3 суток
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№  
п/п

Неисправности конструктивных элементов и оборудования

Предельный срок 
выполнения ремонта 

после получения заявки  
диспетчером

17.
Неисправности систем автоматического управления 
внутридомовыми инженерными системами

Не более 5 суток

18.

Неисправности в системе освещения помещений 
общего пользования (с заменой электрических ламп 
накаливания, люминесцентных ламп, выключателей и 
конструктивных элементов светильников)

Не более 3 суток

19. Неисправности лифта Не более 1 суток

20. Неисправности оборудования мусоропроводов Не более 1 суток

21.

Неисправности оборудования детских, спортивных 
и иных площадок, находящихся на земельном 
участке, входящем в состав многоквартирного дома, 
связанные с угрозой причинения вреда жизни и 
здоровью граждан

Не более 1 суток  
(с немедленным 
принятием мер 
безопасности)

22.

Трещины и неисправности в печах, очагах, дымоходах 
и газоходах в помещениях общего пользования, 
способные вызвать отравление граждан дымовыми 
газами и угрожающие пожарной безопасности здания

Не более 1 суток  
(с незамедлительным 
прекращением 
эксплуатации до 
исправления)
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7. Что такое текущий и капитальный
 ремонт МКД?

Текущий ремонт общего имущества про-
водится на основании перспективного пла-
на по результатам осмотра жилого дома и 
его коммуникаций, утверждаемого общим 
собранием собственников помещений для 
предупреждения преждевременного из-
носа и поддержания эксплуатационных 
показателей и работоспособности, устра-
нения несущественных повреждений  
и неисправностей общего имущества или 
его отдельных элементов. 

Текущий ремонт может выполняться 
ТСЖ, ЖСК, управляющими или подрядны-
ми организациями. Продолжительность те-
кущего ремонта определяется по нормам 
на каждый вид ремонтных работ. Перио-
дичность принимается в пределах трех-
пяти лет в зависимости от вида зданий, 
физического износа и местных условий. 

В зданиях, где намечен капитальный ре-
монт в течение ближайших пяти лет или 
подлежащих сносу, текущий ремонт огра-
ничивается работами, обеспечивающими 
нормативные условия для проживания (под-
готовка к весенне-летней и зимней эксплуа-
тации, наладка инженерного оборудования). 

Проведенный текущий ремонт жилого 
дома подлежит приемке комиссией с уча-
стием представителей собственников и 
управляющей организации. 

Фактически текущий ремонт произво-
дится по разным элементам постоянно. 
Однако в отличие от капитального ремон-
та он не приводит к существенному изме-
нению свойств конструктивных элементов 
многоквартирного дома. 

При капитальном ремонте производится:
�� комплексное устранение 

неисправностей всех изношенных 

элементов здания и оборудования, 
восстановление или замена их на 
более долговечные и экономичные; 

�� улучшение эксплуатационных 
показателей дома; 

�� осуществление технически возможной 
и экономически целесообразной 
модернизации жилых зданий в целях 
рационального энергопотребления 
(установка приборов учета тепла, воды, 
газа, электроэнергии). 

Капитальный ремонт может проводиться 
только специализированными организация-
ми, как с отселением, так и без отселения 
жителей (в зависимости от перечня работ).  
Для планирования и организации капиталь
ного ремонта обязательно готовится про-
ектно-сметная документация, определяются 
сроки начала и окончания. Капитальный ре-
монт в домах, подлежащих сносу, допускает-
ся производить только в объеме, обеспечи-
вающем безопасные и санитарные условия 
проживания в них на оставшийся срок. 

В ноябре 2013 года на территории Ниже-
городской области был принят Закон Ниже-
городской области от 28.11.2013 № 159-З  
«Об организации проведения капиталь-
ного ремонта общего имущества в много-
квартирных домах, расположенных на 
территории Нижегородской области» (при-
нят постановлением ЗС НО от 22.11.2013  
№ 1109-V).

В данном законе все капитальные ремон-
ты в многоквартирных домах проводятся за 
счет самих собственников. Для реализации 
данного закона в области создан регио-
нальный оператор. Данный закон в соответ-
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ствии с требованиями Жилищного кодекса 
Российской Федерации регулирует отдель-
ные вопросы организации и проведения ка-
питального ремонта общего имущества в 
многоквартирных домах, расположенных на 
территории Нижегородской области (далее 
также – многоквартирный дом), а также поря-
док подготовки и утверждения государствен-
ной региональной адресной программы по 
проведению капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирных домах, рас-
положенных на территории Нижегородской 
области (далее – государственная програм-
ма Нижегородской области по капитальному 
ремонту), и требования к этой программе.

К полномочиям Правительства Нижего-
родской области в области организации 
проведения капитального ремонта обще-
го имущества в многоквартирных домах 
относятся:
1) проведение государственной политики 

в области организации проведения 
капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирных домах, 
расположенных на территории 
Нижегородской области;

2) разработка, утверждение и реализация 
государственной программы 
Нижегородской области по капитальному 
ремонту;

3) установление минимального размера 
взноса на капитальный ремонт;

4)  установление порядка проведения 
мониторинга технического состояния 
многоквартирных домов;

5) создание специализированной 
некоммерческой организации, 
осуществляющей деятельность, 
направленную на обеспечение 
проведения капитального ремонта 

общего имущества в многоквартирных 
домах (далее – региональный оператор);

6) установление порядка деятельности 
регионального оператора;

7) утверждение порядка и условий 
предоставления государственной 
поддержки в проведении капитального 
ремонта общего имущества  
в многоквартирных домах в случае, 
если соответствующие средства на 
реализацию указанной поддержки 
предусмотрены законом Нижегородской 
области об областном бюджете на 
соответствующий год и на плановый 
период;

8) установление порядка выплаты 
владельцем специального счета и 
(или) региональным оператором 
средств фонда капитального 
ремонта собственникам помещений 
в многоквартирном доме, а также 
порядка использования средств фонда 
капитального ремонта на цели сноса 
или реконструкции многоквартирного 
дома в случаях, предусмотренных 
Жилищным кодексом Российской 
Федерации;

9) установление порядка осуществления 
контроля за целевым расходованием 
денежных средств, сформированных за 
счет взносов на капитальный ремонт, и 
обеспечением сохранности этих средств;

10) установление порядка утверждения 
краткосрочных (сроком до трех лет) 
планов реализации государственной 
программы Нижегородской области по 
капитальному ремонту;

11) установление порядка направления 
региональным оператором средств 
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фонда капитального ремонта на 
цели сноса или реконструкции 
многоквартирного дома, признанного 
аварийным и подлежащим сносу 
или реконструкции, по решению 
собственников помещений в этом 
многоквартирном доме;

12) установление порядка выплаты 
средств фонда капитального ремонта 
собственникам помещений  
в многоквартирном доме, признанном 
аварийным и подлежащим сносу или 
реконструкции, в случае изъятия для 
государственных или муниципальных 
нужд земельного участка, на котором 
расположен этот многоквартирный 
дом, и соответственно изъятия каждого 
жилого помещения в указанном 
многоквартирном доме;

13) установление порядка принятия 
решения о проведении аудита годовой 
бухгалтерской (финансовой) отчетности 
регионального оператора, утверждение 
договора с аудиторской организацией 
(аудитором), установление порядка и 
сроков размещения годового отчета 
регионального оператора и аудиторского 
заключения на сайте в информационно-
телекоммуникационной сети Интернет;

14) установление размера предельной 
стоимости услуг и (или) работ по 
капитальному ремонту общего 
имущества в многоквартирном 
доме, которая может оплачиваться 
региональным оператором за 
счет средств фонда капитального 
ремонта, сформированного исходя 
из минимального размера взноса на 
капитальный ремонт;

15) установление порядка управления 
временно свободными денежными 

средствами регионального  
оператора;

16) установление порядка привлечения 
подрядных организаций для оказания 
услуг и (или) выполнения работ 
по капитальному ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме  
в рамках реализации настоящего Закона;

17) установление порядка осуществления 
контроля за соответствием деятельности 
регионального оператора установленным 
требованиям;

18) осуществление иных полномочий 
в области организации проведения 
капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирных домах, 
предусмотренных Жилищным кодексом 
Российской Федерации и иными 
нормативными правовыми актами 
Российской Федерации, настоящим 
Законом и иными нормативными 
правовыми актами Нижегородской 
области.

Фонд капитального ремонта образуют 
взносы на капитальный ремонт, уплаченные 
собственниками помещений в многоквар-
тирном доме, проценты, уплаченные соб-
ственниками таких помещений в связи с не-
надлежащим исполнением ими обязанности 
по уплате взносов на капитальный ремонт, 
проценты, начисленные за пользование де-
нежными средствами, находящимися на спе-
циальном счете, а также иные источники, 
предусмотренные настоящим Законом.

Собственники помещений в многоквартир-
ном доме вправе выбрать один из следующих 
способов формирования фонда капитально-
го ремонта:

1) перечисление взносов на капитальный 
ремонт на специальный счет в целях 
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формирования фонда капитального 
ремонта в виде денежных средств, 
находящихся на специальном счете 
(далее - формирование фонда 
капитального ремонта на специальном 
счете);

2) перечисление взносов на 
капитальный ремонт на счет 
регионального оператора в целях 
формирования фонда капитального 
ремонта в виде обязательственных 
прав собственников помещений  
в многоквартирном доме в отношении 
регионального оператора.

В случае, если собственники помещений в 
многоквартирном доме в качестве способа 
формирования фонда капитального ремон-
та выбрали формирование его на специ-
альном счете, решением общего собрания 
собственников помещений в многоквартир-
ном доме должны быть определены:

1) размер ежемесячного взноса на 
капитальный ремонт, который 
не должен быть менее чем 
минимальный размер взноса на 
капитальный ремонт, установленный 
в соответствии с частью 1 статьи 5 
настоящего Закона;

2) перечень услуг и (или) работ по 
капитальному ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме 
в составе не менее чем состав 
перечня таких услуг и (или) работ, 
предусмотренный государственной 
программой Нижегородской области 
по капитальному ремонту;

3) сроки проведения капитального 
ремонта общего имущества 
в многоквартирном доме, 
которые не могут быть позднее 

планируемых сроков, установленных 
государственной программой 
Нижегородской области по 
капитальному ремонту;

4) владелец специального счета;

5) российская кредитная организация, 
в которой будет открыт специальный 
счет. Если владельцем специального 
счета определен региональный 
оператор, выбранная собственниками 
помещений в многоквартирном доме 
кредитная организация должна 
осуществлять деятельность по 
открытию и ведению специальных 
счетов на территории Нижегородской 
области.

Владельцем специального счета может 
быть:

1) товарищество собственников жилья, 
осуществляющее управление 
многоквартирным домом и созданное 
собственниками помещений в одном 
многоквартирном доме или нескольких 
многоквартирных домах, количество 
квартир в которых составляет в сумме 
не более чем тридцать, если данные 
дома расположены на земельных 
участках, которые в соответствии с 
содержащимися в государственном 
кадастре недвижимости документами 
имеют общую границу и в пределах 
которых имеются сети инженерно-
технического обеспечения, другие 
элементы инфраструктуры, которые 
предназначены для совместного 
использования собственниками 
помещений в данных домах;

2) осуществляющие управление 
многоквартирным домом 
жилищный кооператив или иной 
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специализированный потребительский 
кооператив;

3) региональный оператор в случае, 
если собственники помещений в 
многоквартирном доме приняли 
решение о выборе регионального 
оператора в качестве владельца 
специального счета.

Решение об определении способа форми-
рования фонда капитального ремонта должно 
быть принято и реализовано собственниками 
помещений в многоквартирном доме в тече-
ние двух месяцев после официального опу-
бликования утвержденной в установленном 
настоящим Законом порядке государственной 
программы Нижегородской области по капи-
тальному ремонту, в которую включен много-
квартирный дом, в отношении которого реша-
ется вопрос о выборе способа формирования 
его фонда капитального ремонта. В целях ре-
ализации решения о формировании фонда 
капитального ремонта на специальном счете, 
владельцем которого будет являться регио-
нальный оператор, собственники помещений 
в многоквартирном доме должны направить в 
адрес регионального оператора копию прото-
кола общего собрания таких собственников, 
которым оформлено это решение.

Не позднее чем за один месяц до оконча-
ния срока, установленного частью 7 настоя-
щей статьи, орган местного самоуправления 
созывает общее собрание собственников 
помещений в многоквартирном доме для 
решения вопроса о выборе способа форми-
рования фонда капитального ремонта, если 
такое решение не было принято ранее.

В случае, если собственники помещений в 
многоквартирном доме в срок, установлен-
ный частью 7 настоящей статьи, не выбрали 
способ формирования фонда капитально-
го ремонта или выбранный ими способ не 
был реализован в установленный частью 7 
настоящей статьи срок, орган местного са-

моуправления принимает решение о фор-
мировании фонда капитального ремонта в 
отношении такого многоквартирного дома 
на счете регионального оператора. Указан-
ное решение принимается органом местно-
го самоуправления в течение десяти дней с 
даты истечения срока, установленного ча-
стью 7 настоящей статьи, и в течение пяти 
дней с даты принятия решения направля-
ется органом местного самоуправления 
региональному оператору, а также обна-
родуется органом местного самоуправле-
ния в сроки и порядке, установленные для 
официального опубликования нормативных 
правовых актов органов местного само-
управления данного муниципального обра-
зования. Указанное решение размещается 
на официальном сайте регионального опе-
ратора в информационно-телекоммуника-
ционной сети Интернет.

Особенности уплаты взносов на капи-
тальный ремонт

1. В случае формирования фонда 
капитального ремонта на счете, счетах 
регионального оператора собственники 
помещений в многоквартирном доме 
уплачивают взносы на капитальный 
ремонт не позднее 20 числа месяца, 
следующего за расчетным месяцем, 
на основании платежных документов, 
представленных региональным 
оператором не позднее первого числа 
месяца, следующего за истекшим 
месяцем, за исключением случаев, 
предусмотренных частью 3 настоящей 
статьи.

2. В случае формирования фонда 
капитального ремонта на 
специальном счете собственники 
помещений в многоквартирном доме 
уплачивают взносы на капитальный 
ремонт на основании платежных 
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документов, представленных им 
владельцем специального счета, 
в срок, установленный решением 
общего собрания собственников 
помещений в таком доме, но 
не позднее 20 числа месяца, 
следующего за расчетным месяцем.

3. Региональный оператор вправе 
заключить с управляющей 
организацией, товариществом 
собственников жилья, жилищным 
кооперативом или иным 
специализированным потребительским 
кооперативом, ресурсоснабжающей 
организацией, иным юридическим 
лицом договор (соглашение) о 
включении в платежный документ, на 
основании которого вносится плата 
за содержание и ремонт жилого 
помещения и (или) коммунальные 
услуги, сведений о размере взноса на 
капитальный ремонт. При этом сроки 
уплаты собственниками взносов на 
капитальный ремонт устанавливаются 
равными срокам, установленным для 
внесения платы за жилое помещение 
и коммунальные услуги, но не позднее 
20 числа месяца, следующего за 
расчетным месяцем.

Обязательным условием такого договора 
(соглашения) должно являться обеспече-
ние перечисления взносов на капитальный 
ремонт в полном объеме непосредственно 
на счет, счета регионального оператора в 
срок не позднее 25 числа месяца, следую-
щего за расчетным месяцем.

Контроль за формированием фонда ка-
питального ремонта

1. Владелец специального счета в 
течение пяти рабочих дней со дня 

открытия специального счета обязан 
представить в орган исполнительной 
власти Нижегородской области, 
осуществляющий государственный 
жилищный надзор (далее – орган 
государственного жилищного надзора 
Нижегородской области), уведомление  
о выбранном собственниками помещений 
в соответствующем многоквартирном 
доме способе формирования фонда 
капитального ремонта с приложением 
копии протокола общего собрания 
собственников помещений в этом 
многоквартирном доме о принятии 
решений, предусмотренных частями 4  
и 5 статьи 6 настоящего Закона, справки 
банка об открытии специального счета.

2. Владелец специального счета обязан 
ежегодно в срок не позднее 1 февраля 
года, следующего за отчетным, 
представлять в орган государственного 
жилищного надзора Нижегородской 
области сведения о размере остатка 
средств на специальном счете. Владелец 
специального счета также обязан 
ежемесячно в срок до 25 числа месяца, 
следующего за расчетным периодом, 
представлять в орган государственного 
жилищного надзора Нижегородской 
области сведения о поступлении взносов 
на капитальный ремонт от собственников 
помещений в многоквартирном доме.

3. Региональный оператор обязан 
ежегодно в срок не позднее 1 февраля 
года, следующего за отчетным, 
представлять в орган государственного 
жилищного надзора Нижегородской 
области сведения о многоквартирных 
домах, собственники помещений 
в которых формируют фонды 
капитального ремонта на счете, 
счетах регионального оператора. 
Региональный оператор также обязан 
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ежемесячно в срок до 25 числа 
месяца, следующего за месяцем 
начисления взноса на капитальный 
ремонт региональным оператором, 
представлять в орган государственного 
жилищного надзора Нижегородской 
области сведения о поступлении 
взносов на капитальный ремонт от 
собственников помещений в таких 
многоквартирных домах.

4. Орган государственного жилищного 
надзора Нижегородской области ведет 
реестр уведомлений, указанных в части 1 
настоящей статьи, и реестр специальных 
счетов (далее – реестры), информирует 
орган местного самоуправления 
и регионального оператора о 
многоквартирных домах, собственники 
помещений в которых не выбрали способ 
формирования фондов капитального 
ремонта и (или) его не реализовали. 
Порядок и сроки такого информирования 
устанавливаются нормативным правовым 
актом Правительства Нижегородской 
области.

Ведение реестров осуществляется орга-
ном государственного жилищного надзора 
Нижегородской области в электронной фор-
ме. Информирование органа местного само-
управления и регионального оператора осу-
ществляется не реже одного раза в шесть 
месяцев или при поступлении соответствую-
щего запроса от органа местного самоуправ-
ления и (или) регионального оператора. От-
вет на запрос направляется в течение десяти 
рабочих дней с даты его поступления в орган 
государственного жилищного надзора Ниже-
городской области.

Средства фонда капитального ремонта мо-
гут использоваться для оплаты услуг и (или) 
работ по капитальному ремонту общего иму-
щества в многоквартирном доме, разработки 
проектной документации (в случае, если под-

готовка проектной документации необходима 
в соответствии с законодательством о градо-
строительной деятельности), оплаты услуг по 
строительному контролю, погашения креди-
тов, займов, полученных и использованных в 
целях оплаты указанных услуг, работ, а также 
для уплаты процентов за пользование такими 
кредитами, займами, оплаты расходов на по-
лучение гарантий и поручительств по таким 
кредитам, займам. При этом за счет средств 
фонда капитального ремонта в пределах сум-
мы, сформированной исходя из минималь-
ного размера взноса, может осуществляться 
финансирование только услуг и (или) работ, 
предусмотренных статьей 20 настоящего За-
кона, погашение кредитов, займов, получен-
ных и использованных в целях оплаты данных 
услуг и (или) работ, и уплата процентов за 
пользование этими кредитами, займами.

Меры государственной поддержки, му-
ниципальной поддержки капитального 
ремонта

1. Финансирование услуг и (или) работ 
по капитальному ремонту общего 
имущества в многоквартирных домах 
может осуществляться с применением 
мер финансовой поддержки, 
предоставляемой товариществам 
собственников жилья, жилищным, 
жилищно-строительным кооперативам 
или иным специализированным 
потребительским кооперативам, 
управляющим организациям, 
региональному оператору за счет 
средств федерального бюджета, средств 
государственной корпорации - Фонда 
содействия реформированию жилищно-
коммунального хозяйства, средств 
областного бюджета, средств местных 
бюджетов в порядке и на условиях, 
которые установлены соответственно 
федеральными законами, законами 
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Нижегородской области, муниципальными 
правовыми актами.

2. Меры государственной поддержки, 
муниципальной поддержки капитального 
ремонта в рамках реализации 
государственной программы 
Нижегородской области по капитальному 
ремонту предоставляются независимо 
от применяемого собственниками 
помещений в многоквартирном 
доме способа формирования фонда 
капитального ремонта.

3. Меры государственной поддержки на 
проведение капитального ремонта за счет 
средств государственной корпорации – 
Фонда содействия реформированию 
жилищно-коммунального хозяйства 
предоставляются в отношении 
многоквартирных домов, расположенных 
на территории муниципальных 
образований, в которых выполняются 
условия предоставления финансовой 
поддержки, предусмотренные 
Федеральным законом от 21 июля 
2007 года N 185-ФЗ «О Фонде 
содействия реформированию жилищно-
коммунального хозяйства».

Государственная программа Нижегород-
ской области по капитальному ремонту

1. Государственная программа 
Нижегородской области по 
капитальному ремонту утверждается 
Правительством Нижегородской 
области в целях планирования и 
организации проведения капитального 
ремонта общего имущества  
в многоквартирных домах, планирования 
предоставления государственной 
поддержки, муниципальной поддержки 
на указанные цели.

2. Государственная программа 
Нижегородской области по 
капитальному ремонту формируется 
на срок, необходимый для проведения 
капитального ремонта общего 
имущества во всех многоквартирных 
домах, расположенных на территории 
Нижегородской области, и включает  
в себя:

а) перечень всех многоквартирных 
домов, расположенных на территории 
Нижегородской области, за 
исключением многоквартирных 
домов, признанных в установленном 
Правительством Российской 
Федерации порядке аварийными  
и подлежащими сносу;

б) перечень услуг и (или) работ по 
капитальному ремонту общего 
имущества в каждом многоквартирном 
доме, включенном в государственную 
программу Нижегородской области по 
капитальному ремонту;

в) плановые годы (периоды) проведения 
капитального ремонта общего 
имущества по видам услуг и (или) 
работ в каждом многоквартирном 
доме, включенном в государственную 
программу Нижегородской области по 
капитальному ремонту;

г) иные сведения, определенные 
Правительством Нижегородской области.

3. Внесение в государственную 
программу Нижегородской области 
по капитальному ремонту изменений, 
предусматривающих сокращение 
перечня планируемых видов услуг и (или) 
работ по капитальному ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме, не 
допускается, за исключением случаев 
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принятия соответствующего решения 
собственниками помещений в этом 
многоквартирном доме.

4. Перенос установленного государственной 
программой Нижегородской области 
по капитальному ремонту срока 
капитального ремонта общего имущества 
в многоквартирном доме на более поздний 
период (продление межремонтных сроков) 
допускается по результатам технических 
осмотров многоквартирного дома, 
проводимых в порядке, установленном 
Правительством Российской Федерации. 
Решение о продлении межремонтных 
сроков принимается собственниками 
помещений на основании акта, 
составляемого, в случае формирования 
фонда капитального ремонта на 
специальном счете, лицом, ответственным 
за эксплуатацию многоквартирного дома, 
или региональным оператором, в случае 
формирования фонда капитального 
ремонта на счете, счетах регионального 
оператора, с обязательным участием 
представителей органа государственного 
жилищного надзора Нижегородской 
области и (или) органов местного 
самоуправления.

Критерии очередности проведения ка-
питального ремонта общего имущества  
в многоквартирных домах

1. В первоочередном порядке 
государственной программой 
Нижегородской области по капитальному 
ремонту предусматривается проведение 
капитального ремонта:

а) общего имущества в многоквартирных 
домах, в которых требовалось 
проведение капитального ремонта на 
дату приватизации первого жилого 

помещения, при условии, что такой 
капитальный ремонт не проведен на 
дату утверждения или актуализации 
государственной программы 
Нижегородской области  
по капитальному ремонту;

б) многоквартирных домов, капитальный 
ремонт которых требуется в порядке 
установления необходимости 
проведения капитального ремонта 
общего имущества в многоквартирном 
доме, утвержденном Правительством 
Российской Федерации.

2. Определение очередности проведения 
капитального ремонта общего имущества 
в многоквартирных домах для целей 
формирования и актуализации 
государственной программы 
Нижегородской области по капитальному 
ремонту осуществляется исходя из 
следующих критериев:

а) год ввода в эксплуатацию 
многоквартирного дома;

б) дата последнего проведения 
капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирном доме;

в) своевременность и полнота внесения 
взносов на капитальный ремонт;

г) многоквартирные дома, управление 
которыми осуществляется 
товариществами собственников 
жилья, и многоквартирные дома, в 
которых сформирован (избран) совет 
многоквартирного дома;

д) доля помещений в многоквартирном 
доме, оборудованных индивидуальными 
приборами учета горячей и холодной 
воды, электроэнергии, в общем 



98

Многоквартирный дом и как им управлять

количестве помещений  
в многоквартирном доме.

3. Определение очередности проведения 
капитального ремонта среди 
многоквартирных домов, отвечающих 
требованиям, установленным  
в части 1 настоящей статьи, 
осуществляется с использованием 
критериев, указанных в части 2 
настоящей статьи.

Финансирование расходов на проведе-
ние капитального ремонта общего имуще-
ства в многоквартирном доме

1. Региональный оператор обеспечивает 
финансирование капитального ремонта 
общего имущества в многоквартирном 
доме, собственники помещений в котором 
формируют фонд капитального ремонта 
на счете регионального оператора.

2. Приемка услуги и (или) работ по 
капитальному ремонту общего имущества 
в многоквартирном доме, собственники 
помещений в котором формируют фонд 
капитального ремонта на счете, счетах 
регионального оператора, осуществляется 
путем подписания акта приемки 
выполненных услуг и (или) работ. Такой 
акт приемки должен быть согласован 
с органом местного самоуправления и 
органом государственного жилищного 
надзора Нижегородской области в 
порядке, установленном соответствующим 
нормативным правовым актом органа 
местного самоуправления и органа 
государственного жилищного надзора 
Нижегородской области, а также с лицом, 
которое уполномочено действовать 
от имени собственников помещений в 
многоквартирном доме (в случае, если 
капитальный ремонт общего имущества 

в многоквартирном доме проводится 
на основании решения собственников 
помещений в этом многоквартирном 
доме).

3. Региональный оператор уведомляет лицо, 
ответственное за содержание общего 
имущества собственников помещений  
в многоквартирном доме, орган местного 
самоуправления, орган государственного 
жилищного надзора Нижегородской 
области, лицо, которое уполномочено 
действовать от имени собственников 
помещений в многоквартирном доме 
(в случае, если капитальный ремонт 
общего имущества в многоквартирном 
доме проводится на основании решения 
собственников помещений в этом 
многоквартирном доме), не менее чем 
за десять дней до предполагаемой 
даты приемки услуг и (или) работ по 
капитальному ремонту о месте и времени 
их приемки.

4. Региональный оператор должен 
обеспечить возможность фактического 
осмотра лицами, указанными в части 
3 настоящей статьи, результатов 
выполненных работ (оказанных услуг) 
с учетом установленных требований 
безопасности.

5. Акт приемки выполненных услуг  
и (или) работ, подписанный заказчиком 
(региональным оператором)  
и исполнителем, лицом, которое 
уполномочено действовать от имени 
собственников помещений  
в многоквартирном доме, 
согласованный с представителем 
органа местного самоуправления, 
представителем органа 
государственного жилищного надзора 
Нижегородской области, является 
основанием для перечисления средств 
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по договору на оказание услуг и (или) 
выполнение работ по проведению 
капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирном доме.

Деятельность и функции регионального 
оператора

1. Деятельность регионального оператора 
осуществляется в соответствии  
с Жилищным кодексом Российской 
Федерации, Федеральным законом  
от 12 января 1996 года № 7-ФЗ  
«О некоммерческих организациях», 
иными нормативными правовыми актами 
Российской Федерации, настоящим 
Законом и иными нормативными 
правовыми актами Нижегородской 
области.

2. Функциями регионального оператора 
являются:

а) аккумулирование взносов на 
капитальный ремонт, уплачиваемых 
собственниками помещений в 
многоквартирных домах, в отношении 
которых фонды капитального ремонта 
формируются на счете, счетах 
регионального оператора;

б) открытие на свое имя специальных 
счетов и совершение операций 
по этим счетам в случае, если 
собственники помещений в 
многоквартирном доме на общем 
собрании собственников помещений 
в многоквартирном доме выбрали 
регионального оператора в качестве 
владельца специального счета. 
Региональный оператор не вправе 
отказать собственникам помещений в 
многоквартирном доме в открытии на 
свое имя такого счета;

в) осуществление функций технического 
заказчика услуг и (или) работ по 
капитальному ремонту общего 
имущества в многоквартирных 
домах, собственники помещений 
в которых формируют фонды 
капитального ремонта на счете, счетах 
регионального оператора;

г) финансирование расходов на 
капитальный ремонт общего 
имущества в многоквартирных 
домах, собственники помещений 
в которых формируют фонды 
капитального ремонта на счете, счетах 
регионального оператора, в пределах 
средств этих фондов капитального 
ремонта с привлечением при 
необходимости средств, полученных 
из иных источников, в том числе 
средств государственной поддержки, 
муниципальной поддержки;

д) взаимодействие с органами 
государственной власти и органами 
местного самоуправления в целях 
обеспечения своевременного 
проведения капитального ремонта 
общего имущества в многоквартирных 
домах, собственники помещений 
в которых формируют фонды 
капитального ремонта на счете, счетах 
регионального оператора;

е) оказание консультационной, 
информационной, организационно-
методической помощи по вопросам 
организации и проведения 
капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирных 
домах, а также реализации иных 
программ в сфере модернизации 
жилищно-коммунального хозяйства, 
повышения энергоэффективности 
и энергосбережения, 
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функционирования жилищно-
коммунального хозяйства;

ж) управление временно свободными 
денежными средствами в порядке, 
установленном Правительством 
Нижегородской области;

з) осуществление контроля за 
целевым использованием средств 
регионального оператора получателями 
финансовой поддержки;

и) иные функции, предусмотренные 
нормативными правовыми 
актами Российской Федерации и 
Нижегородской области, а также 
учредительными документами 
регионального оператора.

Обязанности регионального оператора 
по организации проведения капитального 
ремонта общего имущества в многоквар-
тирных домах.

1. Региональный оператор обеспечивает 
проведение капитального ремонта 
общего имущества в многоквартирном 
доме, собственники помещений  
в котором формируют фонд капитального 
ремонта на счете регионального 
оператора, в объеме и в сроки, которые 
предусмотрены государственной 
программой Нижегородской 
области по капитальному ремонту, 
и финансирование капитального 
ремонта общего имущества в 
многоквартирном доме, в том числе 
в случае недостаточности средств 
фонда капитального ремонта, за счет 
средств, полученных за счет платежей 
собственников помещений в других 
многоквартирных домах, формирующих 
фонды капитального ремонта на счете, 

счетах регионального оператора, за счет 
средств, полученных из федерального 
бюджета, государственной корпорации – 
Фонда содействия реформированию 
жилищно-коммунального хозяйства, 
областного бюджета, местных бюджетов.

При этом региональный оператор 
осуществляет обязательный учет 
средств, заимствованных на 
проведение капитального ремонта 
общего имущества в многоквартирном 
доме из фондов капитального ремонта 
других многоквартирных домов, 
сроков и условий возврата таких 
заимствований.

2. Региональный оператор в целях 
обеспечения выполнения услуг и (или) 
работ по капитальному ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме 
обязан:

а) в сроки, предусмотренные частью 
3 статьи 189 Жилищного кодекса 
Российской Федерации, подготовить  
и направить собственникам помещений 
в многоквартирном доме предложения  
о сроке начала капитального  
ремонта, необходимом перечне  
и об объеме услуг и (или) работ, их 
стоимости, о порядке и об источниках 
финансирования капитального ремонта 
общего имущества в многоквартирном 
доме и другие предложения, связанные 
с проведением такого капитального 
ремонта;

б) обеспечить подготовку задания на 
оказание услуг и (или) выполнение 
работ по капитальному ремонту 
и при необходимости подготовку 
проектной документации на проведение 
капитального ремонта, утвердить 
проектную документацию, нести 
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ответственность за ее качество и 
соответствие требованиям технических 
регламентов, стандартов и других 
нормативных документов;

в) привлечь для оказания услуг и (или) 
выполнения работ по капитальному 
ремонту подрядные организации, 
заключить с ними от своего имени 
соответствующие договоры;

г) контролировать качество и сроки 
оказания услуг и (или) выполнения 
работ подрядными организациями  
и соответствие таких услуг и (или) работ 
требованиям проектной документации;

д) осуществлять приемку оказанных услуг 
и (или) выполненных работ;

е) нести иные обязанности, 
предусмотренные договором  
о формировании фонда капитального 
ремонта и об организации проведения 
капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирном доме.

3. Для выполнения работ, требующих 
наличия выданного саморегулируемой 
организацией свидетельства о допуске 
к работам, которые оказывают влияние 
на безопасность объектов капитального 
строительства, региональный оператор 
обязан привлечь к выполнению таких 
работ индивидуального предпринимателя 
или юридическое лицо, имеющих 
соответствующее свидетельство о 
допуске к таким работам.

4. В случаях, предусмотренных 
соответствующим договором, 
заключенным региональным оператором 

с органами местного самоуправления 
и (или) муниципальными бюджетными 
учреждениями, функции технического 
заказчика услуг и (или) работ по 
капитальному ремонту общего 
имущества в многоквартирных домах, 
собственники помещений в которых 
формируют фонды капитального 
ремонта на счете, счетах регионального 
оператора, могут осуществляться 
органами местного самоуправления 
и (или) муниципальными бюджетными 
учреждениями.

5. Региональный оператор несет 
ответственность перед собственниками 
помещений в многоквартирном доме, 
формирующими фонд капитального 
ремонта на счете, счетах регионального 
оператора, за неисполнение или 
ненадлежащее исполнение обязательств 
по договору о формировании фонда 
капитального ремонта и об организации 
проведения капитального ремонта 
общего имущества в многоквартирном 
доме, а также за последствия 
неисполнения или ненадлежащего 
исполнения обязательств по проведению 
капитального ремонта подрядными 
организациями, привлеченными 
региональным оператором.

6. Возмещение региональному  
оператору средств, израсходованных  
на капитальный ремонт общего 
имущества в многоквартирном доме,  
в сумме, превышающей размер фонда 
капитального ремонта, осуществляется 
за счет последующих взносов на 
капитальный ремонт собственников 
помещений в этом многоквартирном 
доме.
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При определении приоритетов направ-
ления государственной поддержки на ка-
питальный ремонт многоквартирных домов 
учитываются общие показатели, характе-
ризующие состояние жилищного фонда: 

а) технические критерии: 

�� продолжительность эксплуатации 
многоквартирного дома после 
ввода в эксплуатацию или 
последнего комплексного 
капитального ремонта; 

�� техническое состояние  
объектов общего имущества  
в многоквартирном доме  
(наличие угрозы безопасности 
жизни или здоровью граждан, 
сохранности общего имущества  
в многоквартирном доме  
и имущества граждан); 

�� комплексность капитального 
ремонта (включение в него всех  
или части установленных 
Федеральным законом от 
21.07.2007 № 185-ФЗ видов 
работ при условии объективной 
потребности в их проведении); 

�� качественное улучшение 
технических характеристик 
многоквартирного дома в результате 
планируемого капитального 
ремонта (приоритет – повышению 
энергоэффективности); 

б) организационные критерии: 

�� уровень самоорганизации 
собственников помещений  

в многоквартирном доме 
в отношении управления 
многоквартирным домом (приоритет 
товариществ собственников жилья 
с учетом продолжительности их 
работы до подачи обращения на 
участие в программе); 

�� доля собственников (голосов 
собственников), подавших 
голоса за решение о проведении 
капитального ремонта и его долевом 
финансировании, от общего числа 
собственников помещений (голосов 
собственников) в многоквартирном 
доме; 

�� степень готовности 
многоквартирного дома к 
капитальному ремонту (наличие 
проектной документации, 
включая смету расходов, выбор 
и предварительный договор с 
подрядчиком); 

в) финансовые критерии: 

�� доля финансирования из 
внебюджетных источников  
в общей стоимости капитального 
ремонта (доля прямых инвестиций 
частных собственников помещений 
в многоквартирном доме  
и заемных средств,  
привлекаемых собственниками); 

�� финансовая дисциплина 
собственников помещений  
в многоквартирном доме  
(уровень суммарной задолженности 
по плате за жилое помещение  
и коммунальные услуги). 

7.1. Критерии включения многоквартирного дома в программу капитального 
ремонта
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Основанием для включения в план по про-
ведению капитального ремонта многоквар-
тирных домов в рамках настоящей про-
граммы являются следующие документы: 

а) от администрации муниципального 
образования: 

�� план мероприятий муниципального 
образования по капитальному 
ремонту многоквартирных домов. 

�� сводный перечень многоквартирных 
домов в муниципальном образовании, 
подлежащих капитальному ремонту и 
претендующих на получение средств 
государственной поддержки  
в соответствующем году. 

�� выписка из реестра муниципальной 
собственности на муниципальные 
квартиры. 

�� заявка управляющей организации  
(ТСЖ, жилищного кооператива 
или иного специализированного 
потребительского кооператива) 
либо организации по обслуживанию 
жилищного фонда (в случае выбора 
собственниками непосредственного 
управления многоквартирным 
домом) на включение в сводный 
перечень многоквартирных домов 
в муниципальном образовании, 
подлежащих капитальному ремонту 
и претендующих на получение 
средств государственной 
поддержки в соответствующем 
году; 

б) от собственников: 

�� протокол общего собрания 
собственников помещений в 
многоквартирном доме с решением 

о выборе способа управления 
многоквартирным домом; 

�� протокол общего собрания 
собственников помещений  
в многоквартирном доме  
с принятым решением  
о проведении капитального 
ремонта, составе работ и перечне 
объектов общего имущества, 
подлежащих капитальному ремонту, 
общей стоимости капитального 
ремонта, размере доли 
софинансирования капитального 
ремонта, порядке и сроках сбора 
средств на финансирование 
капитального ремонта, порядке 
расчетов за выполненные работы; 

�� согласованный с органом 
социальной защиты населения 
список граждан, признанных 
малоимущими в целях 
предоставления субсидий на оплату 
жилищно-коммунальных услуг  
с расчетом доли софинансирования 
данными гражданами капитального 
ремонта и приложением 
документов, подтверждающих 
статус малоимущих граждан; 

�� информация о степени физического 
износа многоквартирного дома, 
подтвержденная справкой 
специализированной организации, 
осуществляющей техническую 
инвентаризацию, либо выпиской из 
данных технического мониторинга 
жилых домов, выданной органом 
местного самоуправления; 

�� дефектная ведомость, 
составленная управляющей 
организацией (ТСЖ, 
жилищным кооперативом или 
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иным специализированным 
потребительским кооперативом, 
обслуживающей организацией) 
и согласованная с органом 
местного самоуправления; 

�� проектно-сметная (сметная) 
документация на проведение 
работ по капитальному ремонту, 
разработанная и утвержденная 
в установленном порядке. 
Стоимость изготовления проектно-
сметной (сметной) документации 
зачитывается в соответствующую 
долю софинансирования 
капитального ремонта; 

�� иные документы, установленные 
нормативными правовыми 
актами органов местного 
самоуправления. 

Собственник помещения в много-
квартирном доме! Решение обще-
го собрания собственников поме-
щений в многоквартирном доме 
оформляется протоколом, явля-
ющимся основанием для заклю-
чения договора на участие дома  
в проведении капитального ремон-
та общего имущества. 
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8. Структура платы за ЖКУ
Жилищный кодекс Российской Федера-

ции разграничивает плату за жилищно-ком-
мунальные услуги на плату: 

�� за жилое помещение;

�� за коммунальные услуги;

�� взнос на капитальный ремонт.

Электроэнергия
Канализация  

(отведение стоков)

Содержание 
и ремонт жилья

Отопление
Газоснабжение

Холодное 
водоснабжение

Горячее 
водоснабжение
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8.1. Совокупный платеж граждан за жилое помещение и коммунальные услуги

Граждане и организации обязаны сво-
евременно и полностью вносить плату за 
жилое помещение и коммунальные ус
луги.

Обязанность по внесению платы за жи-
лое помещение и коммунальные услуги 
(далее – ЖКУ) возникает:

1) у нанимателя жилого помещения по 
договору социального найма  
с момента его заключения;

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 жилого помещения 
с момента возникновения права 
собственности на жилое помещение;

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.

До заселения жилых помещений государ-
ственного и муниципального жилищных фон-
дов в установленном порядке расходы на со-
держание жилых помещений и коммунальные 
услуги несут соответственно органы государ-
ственной власти и органы местного само-
управления или уполномоченные ими лица.

Плата за жилое помещение включает в себя:

для нанимателя жилого помещения, занимаемого 
по договору социального найма или договору 
найма жилого помещения государственного или 
муниципального жилищного фонда

для собственника 
помещения  
в многоквартирном доме 

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

�� плату за содержание и ремонт жилого 
помещения, включающую в себя плату за услуги 
и работы по управлению многоквартирным 
домом, содержанию и текущему ремонту 
общего имущества в многоквартирном доме

плату за содержание и 
ремонт жилого помещения, 
в том числе плату за услуги 
и работы по управлению 
многоквартирным домом, 
содержанию, текущему 
ремонту общего имущества  
в многоквартирном доме
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8.1. Совокупный платеж граждан за жилое помещение и коммунальные услуги 8.2. Размер платы за жилое помещение

8.2.1. Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения 
в многоквартирном доме

Размер платы за содержание и ремонт жи-
лого помещения в многоквартирном доме, в 
котором не создано ТСЖ (жилищный коопе-
ратив или иной специализированный потре-
бительский кооператив), определяется на 
общем собрании собственников помещений 
в таком доме, с учетом предложений управ-
ляющей организации и устанавливается на 
срок не менее чем один год.

Размер обязательных платежей и (или) 
взносов членов товарищества собствен-
ников жилья (жилищного кооператива или 
иного специализированного потребитель-
ского кооператива), связанных с оплатой 

расходов на содержание и ремонт общего 
имущества в многоквартирном доме, опре-
деляется органами управления ТСЖ (ЖСК) 
в соответствии с его уставом.

При непосредственном управлении мно-
гоквартирным домом собственниками по-
мещений размер платы за содержание и 
ремонт жилого помещения соответствует 
размеру платы за услуги и работы в со-
ответствии с договорами, заключенными 
собственниками помещений с лицами, ока-
зывающими услуги и (или) выполняющими 
работы на основании решения общего со-
брания собственников.

Кем устанавливается размер платы за содержание и ремонт жилого помещения

для нанимателя 
жилого помеще-
ния, занимаемо-
го по договору 
социального най-
ма или договору 
найма жилого 
помещения го-
сударственного 
или муниципаль-
ного жилищного 
фонда

для собственни-
ка помещения в 
многоквартирном 
доме (в том чис-
ле при непосред-
ственной форме 
правления, в 
случае если за-
ключен договор 
управления с 
управляющей 
организацией)

для собственни-
ка помещения  
с непосредствен-
ной формой 
управления

для собственни-
ков помещений  
в многоквартир-
ном доме, кото-
рые на общем 
собрании не 
приняли реше-
ние об установ-
лении размера 
платы за содер-
жание и ремонт 
жилого помеще-
ния

для собственни-
ков жилых по-
мещений, кото-
рые не приняли 
решение  
о выборе спосо-
ба управления 
многоквартир-
ным домом

органом местно-
го самоуправле-
ния

Решением обще-
го собрания 
собственников 
помещений в 
многоквартирном 
доме с учетом 
предложений 
управляющей 
организации

Решением обще-
го собрания 
собственников 
помещений в 
многоквартир-
ном доме

органом местно-
го самоуправле-
ния

органом местно-
го самоуправле-
ния
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Внимание! Тариф на коммунальные услуги устанавливается региональной 
службой по тарифам для каждой ресурсоснабжающей организации индиви-
дуально.

Внимание! Государственное регулирование в отношении платы за содержание 
и ремонт жилого помещения не осуществляется.  Орган местного самоуправ-
ления устанавливает размер платы за содержание и ремонт для нанимателя 
жилого помещения, занимаемого по договору социального найма или догово-
ру найма жилого помещения государственного или муниципального жилищ-
ного фонда; для собственников помещений в многоквартирном доме, которые 
на общем собрании не приняли решение об установлении размера платы за 
содержание и ремонт жилого помещения, либо  которые не приняли решение  
о выборе способа управления многоквартирным домом. 
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Потребитель коммунальных услуг в мно-
гоквартирном доме вне зависимости от 
выбранного способа управления много-
квартирным домом в составе платы за 
коммунальные услуги отдельно вносит:

�� плату за коммунальные услуги, 
предоставленные потребителю  
в жилом или в нежилом помещении;

�� плату за коммунальные услуги, 
потребляемые в процессе 
использования общего 
имущества в многоквартирном 
доме (коммунальные услуги, 
предоставленные на общедомовые 
нужды).

Начисление за общедомовые нужды (да-
лее – ОДН) – это норма, предусмотренная 
федеральным законодательством.  Она от-
ражена в Правилах предоставления ком-
мунальных услуг собственникам и поль-
зователям помещений в многоквартирных 
домах и жилых домов, утвержденных Поста-
новлением Правительства РФ от 06.05.2011  
№ 354, которые вступили в силу с 1 сентя-
бря 2012 года.

Таким образом, собственник помещений 
обязан нести расходы не только за ком-
мунальную услугу, потребленную в жилом 
помещении, но и за коммунальную услугу, 
потребленную на ОДН вне зависимости от 

того, оборудован многоквартирный дом об-
щедомовым прибором учета или нет.

Однако Правительством Нижегородской 
области принято решение поэтапного пе-
рехода на оплату ОДН.

В настоящее время при отсутствии  
в многоквартирном доме общедомовых 
приборов учета ОДН начисляется только за 
электроэнергию.

С 1 июля 2013 года начисления на ОДН 
будут производиться за коммунальную ус-
лугу, потребленную на общедомовые нуж-
ды по холодному  и горячему водоснабже-
нию и водоотведению.

8.2.2. Размер платы за коммунальные услуги в многоквартирном доме

Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается:

при наличии приборов учета при отсутствии приборов учета

исходя из объема потребляемых комму-
нальных услуг, определяемого по пока-
заниям приборов учета

исходя из нормативов потребления 
коммунальных услуг, утверждаемых 
уполномоченными органами субъекта 
Российской Федерации
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8.2.3. Расчет размера платы за отопление

Размер платы за отопление за расчетный период в жилом или в нежилом 
помещении, рассчитывается:

при отсутствии общедомового 
прибора учета

при наличии общедомового прибора 
учета

при оборудовании 
жилого или нежи-
лого помещения 
индивидуальным 
или общим (квар-
тирным) прибором 
учета тепловой 
энергии

при отсутствии в 
жилом или нежи-
лом помещении 
индивидуального 
или общего (квар-
тирного) прибора 
учета

если не все жи-
лые или нежилые 
помещения обо-
рудованы индиви-
дуальными и (или) 
общими (квартир-
ными) приборами 
учета тепловой 
энергии

при отсутствии во 
всех жилых и не-
жилых помещениях 
индивидуальных 
и общих (квар-
тирных) приборов 
учета тепловой 
энергии

Размер платы = 
объем по 
показаниям 
индивидуального 
или общего  
(квартирного) 
прибора учета х на 
тариф на тепловую 
энергию

Размер платы = 
общая площадь 
жилого или 
нежилого 
помещения х 
на норматив 
потребления на 
отопление х на 
тариф на тепловую 
энергию

Размер платы = 
общая площадь 
жилого или 
нежилого 
помещения х 
на норматив 
потребления на 
отопление х на 
тариф на тепловую 
энергию

Размер платы = 
объем по 
показаниям 
общедомового 
прибора учета х 
формулу (общую 
площадь жилого 
или нежилого 
помещения 
деленную на 
общую площадь 
всех помещений 
многоквартирного 
дома) х на тариф 
на тепловую 
энергию
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8.2.3. Расчет размера платы за отопление 8.2.4. Расчет размера платы за холодное водоснабжение

Размер платы за холодное водоснабжение за расчетный период в жилом 
помещении (жилой дом, квартира) или нежилом помещении рассчитывается:

при оборудовании индивидуальным 
или общим (квартирным) прибором 

учета холодной воды

при отсутствии индивидуального или 
общего (квартирного) прибора учета 

холодной воды

Размер платы = объем по показаниям 
индивидуального или общего  (квар-
тирного) прибора учета х на тариф на 
холодное водоснабжение

Размер платы = количество граждан, 
постоянно или временно проживающих 
в жилом помещении х на норматив по-
требления на холодное водоснабжение 
и х на тариф на холодное водоснабже-
ние
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8.2.5. Расчет размера платы за водоотведение

Размер платы за водоотведение за расчетный период в жилом помещении  
(жилой дом, квартира) или нежилом помещении рассчитывается:

при наличии 
централизованного 

горячего 
водоснабжения и 
при оборудовании 

индивидуальным или 
общим (квартирным) 

приборами учета 
холодной и горячей 

воды

при оборудовании 
индивидуальным или 
общим (квартирным) 

прибором учета 
холодной воды 

и при отсутствии 
централизованного 

горячего 
водоснабжения

при отсутствии 
индивидуального или 
общего (квартирного) 

приборов учета 
холодной и горячей 

воды

Размер платы = сумму 
объема показаний  инди-
видуального или общего  
(квартирного) прибора 
учета по холодному водо-
снабжению и объема 
показаний  индивидуаль-
ного или общего  (квар-
тирного) прибора учета 
по горячему водоснабже-
нию х на тариф на водо-
отведение

Размер платы = объем по 
показаниям индивидуаль-
ного или общего  (квар-
тирного) прибора учета х 
на тариф на водоотведе-
ние

Размер платы = коли-
чество граждан, по-
стоянно или временно 
проживающих в жилом 
помещении х на норма-
тив потребления на во-
доотведение х на тариф 
на водоотведение

Внимание! Услуга водоотведения оказывается только с использованием цен-
трализованных систем водоотведения. 

В случае отсутствия централизованной системы водоотведения оказывается 
услуга вывоза жидких бытовых отходов (ЖБО), которая подлежит оплате в со-
ставе платы за содержание жилого помещения.
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8.2.5. Расчет размера платы за водоотведение 8.2.6. Расчет размера платы за электроснабжение

Тарифы на электрическую энергию под-
разделяются в зависимости от следующих 
фактов:

�� оборудования/необорудования дома 
стационарными электроплитами  
или электроотопительными 
установками;

�� местонахождения потребителя в 
городском или сельском населенном 
пункте;

�� характеристики прибора учета 
потребителя (однозонный, 
двухзонный, трехзонный);

�� отнесения потребителя  
к определенной категории населения 
или приравненным к населению 
категориям потребителей;

�� объема потребления электрической 
энергии (в пределах социальной 
нормы или сверх нее).

Социальная норма потребления электро-
энергии – это определенное количество элек-
троэнергии, в пределах которого осуществля-
ются меры социальной поддержки населения. 
С 2006 года в Нижегородской области величи-
на социальной нормы установлена в размере 
50 кВт*ч. на человека в месяц.

Размер платы за электроэнергию за расчетный период в жилом помещении  
(жилой дом, квартира) или нежилом помещении рассчитывается:

при оборудовании индивидуальным  
или общим (квартирным) прибором  

учета электроэнергии

при отсутствии индивидуального  
или общего (квартирного) прибора  

учета электроэнергии

Размер платы = объем по показаниям 
индивидуального или общего  (квар-
тирного) прибора учета х на тариф на 
электроэнергию

Размер платы = количество граждан, 
постоянно или временно проживаю-
щих в жилом помещении х на норматив 
потребления на электроэнергию х на 
тариф на электроэнергию
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8.2.7. Расчет размера платы за газоснабжение

Размер платы за газоснабжение за расчетный период в жилом помещении  
(жилой дом, квартира) или нежилом помещении рассчитывается:

при оборудовании индивидуальным 
или общим (квартирным) прибором 

учета газа

при отсутствии индивидуального или 
общего (квартирного) прибора учета 

газа

Размер платы = объем по показаниям 
индивидуального или общего  
(квартирного) прибора учета х на тариф 
на газоснабжение

Размер платы = (произведение 
общей площади жилого помещения 
х норматив потребления газа на 
отопление + произведение количества 
граждан, постоянно или временно 
проживающих в жилом помещении, х 
норматив потребления газа на нужды 
пищеприготовления + произведение 
количества граждан, постоянно или 
временно проживающих  
в жилом помещении, х норматив 
потребления газа на подогрев воды 
при отсутствии централизованного 
водоснабжения) х на тариф на 
газоснабжение 
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8.2.7. Расчет размера платы за газоснабжение 9. Управление многоквартирным домом 
товариществом собственников 
жилья (ТСЖ)

Форма управления многоквартирным 
домом как ТСЖ, относится экспертами 
к наиболее прогрессивному способу, 
поскольку товарищество, будучи юри-
дическим лицом, способно наиболее 
эффективно вести хозяйственную дея-
тельность и лоббировать интересы жиль-
цов. В отличие от индивидуального до-
мовладения, в многоквартирном доме, где 
проживают сотни или тысячи человек, не-
посредственный способ управления ма-
лоэффективен. При этом ТСЖ состоит из 
самих собственников жилья — в отличие 
от сторонней управляющей организа-
ции, целью существования которой яв-
ляется извлечение прибыли из чужого 
имущества.

Наиболее распространенная разновид-
ность способа управления многоквартир-
ным домом при создании ТСЖ — прямое 
управление. В данном случае при товари-
ществе организуется мини-предприятие, 
состоящее из председателя, бухгалтера, 
сантехника, электрика — нескольких ра-
ботников, обычно являющихся собствен-
никами жилья. В некоторых домах в шта-
те товариществ числятся управляющие 
ТСЖ  — привлеченные сторонние специ-
алисты, деятельность которых контроли-
руют председатель и правление.

В качестве одного из недостатков при 
выборе этого способа управления мно-
гоквартирным домом является высокий 
уровень расходов на содержание персо-
нала. Как показал опыт, на заработную 
плату работникам товарищества, орга-
низованного в типовой «пятиэтажке», 
тратится примерно 80% средств, соби-
раемых с жильцов на содержание много-
квартирного дома. Но  эта проблема ре-
шается путем создания в каждом доме 
своего ТСЖ  и привлечением управляю-
щего ТСЖ.



116

Многоквартирный дом и как им управлять

Устав товарищества собственников жи-
лья является учредительным документом 
ТСЖ, который утверждается на общем со-
брании большинством голосов от общего 
числа голосов собственников помещений 
в многоквартирном доме. Целью устава то-
варищества собственников жилья являет-
ся регулирование отношений, связанных с 
управлением жилым домом и прилегающей 
к нему территорией. При этом устав ТСЖ 
не должен противоречить как федерально-
му законодательству Российской Федера-
ции, так и региональным, областным закон-
ным актам. 

Устав ТСЖ должен состоять из разделов, 
каждый из которых содержит необходи-
мые сведения. Первый раздел устава дол-
жен содержать наименование ТСЖ и его 
местонахождение, а также на основании 

каких нормативных документов ТСЖ соз-
дано. Обязательными положениями это-
го раздела должны быть сведения о том, 
что ТСЖ является некоммерческой орга-
низацией, а также что оно с момента его 
государственной регистрации является 
юридическим лицом, имеет собственную 
печать, расчетный и иные счета в банке и 
другие реквизиты. Здесь же указывается, 
что товарищество создается без ограни-
чения срока деятельности и не отвечает 
по обязательствам своих членов, а члены 
товарищества не несут ответственности 
по обязательствам товарищества. Во вто-
ром разделе целесообразно отразить ос-
новные направления деятельности ТСЖ. 
В третьем разделе должны быть описаны 
права и обязанности товарищества. Чет-
вертым должен быть раздел, посвященный 
формированию и использованию средств 
товарищества. Пятый раздел описывает 
виды деятельности ТСЖ. Шестой раздел 
должен содержать правила членства в то-
вариществе, права и обязанности членов. 
В седьмом разделе необходимо отразить 
порядок управления ТСЖ, а также созда-
ваемые с этой целью органы и их полно-
мочия. Восьмой, последний, раздел устава 
ТСЖ должен содержать нормы, касающи-
еся вопросов реорганизации и ликвидации 
товарищества. 

9.1.  Устав ТСЖ
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9.1.  Устав ТСЖ 9.2.  Схема управления МКД товариществом собственников жилья

Общее собрание собственников многоквартирного дома избирает  

Правление ТСЖ избирает Ревизионная комиссия 

Председателя ТСЖ, который  

заключает  
договоры  

с наемным персоналом 

организациями
поставщиками услуг 

подрядными 
организациями 

органами 
социальной защиты 

представляет 
интересы 

собственников  

 

 

в органах местного 
самоуправления

общественных 
организациях

арбитражном, 
федеральном, 
мировом судах 

взаимодействует  
и предоставляет 

отчетность в  

налоговые органы 

фондами 
(пенсионный, 

медицинский  и др.  

паспортно-визовой 
службой 

представляет общему собранию членов товарищества заключение о смете доходов 
и расходов на соответствующий год товарищества и отчет о финансовой 

деятельности и размерах обязательных платежей и взносов 
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9.3.  Общее собрание членов товарищества собственников жилья

Общее собрание членов товарищества 
собственников жилья является высшим 
органом управления товарищества и созы-
вается в порядке, установленном уставом 
товарищества.

К компетенции общего собрания членов 
товарищества собственников жилья отно-
сятся:

1) внесение изменений в устав 
товарищества или утверждение 
устава товарищества в новой 
редакции;

2) принятие решений о реорганизации  
и ликвидации товарищества, 
назначение ликвидационной 
комиссии, утверждение 
промежуточного и окончательного 
ликвидационных балансов;

3) избрание членов правления 
товарищества, членов ревизионной 
комиссии (ревизора) товарищества  
и в случаях, предусмотренных 
уставом товарищества, также 
председателя правления 
товарищества из числа членов 
правления товарищества, досрочное 
прекращение их полномочий;

4) установление размера обязательных 
платежей и взносов членов 
товарищества;

5) утверждение порядка образования 
резервного фонда товарищества, 
иных специальных фондов 
товарищества (в том числе 
фондов на проведение текущего 
и капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирном 
доме) и их использования, а 

также утверждение отчетов об 
использовании таких фондов;

6) принятие решения о получении 
заемных средств, в том числе 
банковских кредитов;

7) определение направлений 
использования дохода от 
хозяйственной деятельности 
товарищества;

8) утверждение годового плана 
содержания и ремонта общего 
имущества в многоквартирном доме, 
отчета о выполнении такого плана;

�� утверждение смет доходов  
и расходов товарищества на год, 
отчетов об исполнении таких смет, 
аудиторских заключений  
(в случае проведения аудиторских 
проверок);

�� утверждение годового отчета 
о деятельности правления 
товарищества;

�� утверждение заключения 
ревизионной комиссии (ревизора) 
товарищества по результатам 
проверки годовой бухгалтерской 
(финансовой) отчетности 
товарищества;

9) рассмотрение жалоб на действия 
правления товарищества, 
председателя правления 
товарищества и ревизионной 
комиссии (ревизора) товарищества;

10) принятие и изменение по 
представлению председателя 
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9.3.  Общее собрание членов товарищества собственников жилья правления товарищества 
правил внутреннего распорядка 
товарищества в отношении 
работников, в обязанности  
которых входит содержание  
и ремонт общего имущества  
в многоквартирном доме, 
положения об оплате их труда, 
утверждение иных внутренних 
документов товарищества, 
предусмотренных ЖК РФ, уставом 
товарищества и решениями общего 
собрания членов товарищества;

11) определение размера вознаграждения 
членов правления товарищества,  
в том числе председателя правления 
товарищества;

Уставом товарищества собственников 
жилья к компетенции общего собрания 
членов товарищества также может быть 
отнесено решение иных вопросов.

Общее собрание членов товарищества 
собственников жилья имеет право решать 
вопросы, которые отнесены к компетен-
ции правления товарищества.
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9.4.  Правление – исполнительный орган ТСЖ

Чтобы дом управлялся профессио-
нально силами собственников помеще-
ния, необходимо на общем собрании к 
выбору членов правления подходить не 
формально, а четко понимать их роль 
в управлении многоквартирным домом. 
Для этого необходимо разработать и ут-
вердить на общем собрании Положение 
о правлении ТСЖ. Это поможет более 
грамотно использовать человеческие 
ресурсы. Подбирать в правление ТСЖ 
активных и инициативных людей, жела-
тельно специалистов, которые знакомы  
с правилами эксплуатации и обслужива-
ния зданий. 

Правление товарищества вправе при-
нимать решения по всем вопросам дея-
тельности товарищества, за исключением 
вопросов, отнесенных к исключительной 
компетенции общего собрания собствен-
ников помещений многоквартирного 
дома, членов товарищества (п.1ст.147 ЖК 
РФ). 

Правление является исполнительным 
органом товарищества, подотчетным 
общему собранию членов товарищества 
собственников жилья. Правление товари-
щества собственников жилья избирается 
из числа членов товарищества на общем 
собрании членов ТСЖ. Численный со-
став членов правления устанавливается 
общим собранием членов ТСЖ. Если ко-
личество членов товарищества невелико 
(например, до двадцати собственников), 
то правление можно не избирать, его 
функцию будет исполнять общее собра-
ние товарищества. Оно же и избирает 
председателя правления товарищества. 

Члены товарищества делегируют Прав-
лению свое право разрабатывать полити-
ку управления и содержания имущества, 
находящегося в общей собственности, 
оставляя за общим собранием право ре-

шать стратегические вопросы деятельно-
сти товарищества. Правление товарище-
ства принимает на себя бремя текущей 
работы по управлению ТСЖ. Оно ведет 
ежедневную оперативную работу товари-
щества, управляет его имуществом и де-
нежными средствами. Члены правления 
обязаны действовать в интересах боль-
шинства собственников, и несут перед 
ними ответственность за свои действия и 
решения. 

Срок и порядок созыва заседаний прав-
ления ТСЖ должны быть определены  
в уставе товарищества. Полномочие по 
созыву правления предоставлено его 
председателю. 

Кворум для признания заседания 
правления правомочным установлен  
п. 6 ст. 145 ЖК РФ. Этот кворум составля-
ет более половины членов правления. 

Члены правления ТСЖ избираются сро-
ком на два года. Кандидатуры на выборы 
в состав правления могут предлагаться 
любым собственником, членом товарище-
ства не менее чем за 10 дней до общего 
собрания. Список кандидатов в правле-
ние представляется в качестве проекта 
за 10 дней до собрания в материалах, ко-
торые готовит правление для отчетно-вы-
борного собрания. 

Довольно часто задаются вопросы тако-
го порядка: «Могут ли быть избранными 
в правление ТСЖ жильцы, не являющи-
еся собственниками помещений, но яв-
ляющиеся их родственниками?» Нет, не 
могут. Не являясь собственником, нельзя 
являться членом товарищества, а, следо-
вательно, и выбираться в правление ТСЖ. 

Членами правления товарищества могут 
быть избраны представители от каждого 
подъезда (один человек от каждого подъ-
езда) и тогда количество членов правле-
ния будет равно количеству подъездов  
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в доме. Если в доме есть нежилые по-
мещения в собственности юридических  
и физических лиц, то представители дан-
ной категории нежилых помещений также 
могут быть избраны в состав правления. 

Порядок избрания членов правления 
определяется уставом товарищества, им 
же определяется срок и порядок прекра-
щения деятельности членов правления. 
Создавая правление, общее собрание 
товарищества обязано получить согласие 
кандидатов в члены правления товарище-
ства. Голосование должно проводиться 
персонально, а не списком, как это часто 
бывает. Правление на первом своем за-
седании (не позднее 10 дней после про-
ведения общего собрания) избирает из 
своего состава председателя правления 
ТСЖ. 

Общее собрание членов товарищества 
может установить размер денежного воз-
награждения членам правления, так как 
все мы находимся в рыночных отношени-
ях и любой труд должен быть оплачен. Но 

это могут решать только сами собствен-
ники, понимая, что от дополнительных вы-
плат увеличатся и их платежи. 

Общее собрание членов ТСЖ в лю-
бой момент вправе прекратить деятель-
ность любого члена правления или все-
го состава правления и избрать новый 
состав правления. И это должно быть 
предусмотрено в уставе товарищества.  
В случае досрочного выбытия всех членов 
правления из состава правления, прав-
ление в полном составе переизбирается 
общим собранием членов ТСЖ на новый 
срок. 

В случае досрочного выбытия члена 
(членов) правления вопрос о довыборах в 
правление ТСЖ должен быть вынесен на 
общее собрание членов товарищества. 
Избранный (или временно назначенный 
правлением, если до отчетно-выборного 
собрания осталось немного времени) та-
ким образом член правления остается в 
должности до истечения срока того члена 
правления, на смену которому он пришел. 

9.4.  Правление – исполнительный орган ТСЖ
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9.4.1. Обязанности правления ТСЖ

В ст. 148 «Обязанности правления то-
варищества собственников жилья» речь 
идет о компетенции правления товарище-
ства. Выполнение возложенных функций 
осуществляется через реализацию пре-
доставленных полномочий и исполнение 
обязанностей. Сочетание прав и обязан-
ностей юридического лица дает ему воз-
можность исполнять свои функции. 

Список полномочий правления 
товарищества является открытым. Среди 
перечисленных в ст.  148 ЖК обязанно-
стей правления следует обозначить сле-
дующие: 

�� соблюдение товариществом 
законодательства и требований 
устава; 

�� контроль за своевременным 
внесением членами товарищества 
установленных обязательных 
платежей и взносов; 

�� управление многоквартирным  
домом или заключение договоров  
на управление им; 

�� созыв и проведение общего 
собрания членов товарищества; 

�� выполнение иных вытекающих из 
устава товарищества собственников 
жилья обязанностей. 

Однако необходимо выделить те, кото-
рые правление как коллегиальный орган 
просто не в состоянии решить. Например: 

�� составление смет доходов  
и расходов товарищества на 
соответствующий год и отчетов 
о финансовой деятельности, 

предоставление их общему 
собранию членов товарищества  
для утверждения; 

�� наем работников для обслуживания 
многоквартирного дома  
и увольнение их; 

�� заключение договоров на 
обслуживание, эксплуатацию  
и ремонт общего имущества  
в многоквартирном доме; 

�� ведение списка членов 
товарищества, делопроизводства, 
бухгалтерского учета  
и бухгалтерской отчетности. 

Эти обязанности входят в компетенцию 
председателя правления. Все эти обязан-
ности должны быть четко оговорены в уста-
ве товарищества. 

Что касается договоров, то их условия 
могут быть предметом обсуждения члена-
ми правления, если речь идет о крупных 
сделках, но подписывать от имени товари-
щества любой договор вправе только пред-
седатель правления или лицо, которому 
председатель выдал на это доверенность. 

Заседания правления товарищества со-
зывается его председателем. Регулярные 
заседания правления ТСЖ могут проходить 
по графику или созываться председате-
лем правления в то время и в том месте, 
которые будут периодически определять-
ся большинством членов правления това-
рищества. При этом заседания правления 
товарищества созываются не реже одного 
раза в три месяца. Если заседания правле-
ния проходят не по графику, то уведомле-
ния о них должны направляться каждому 
члену правления по почте или вручаться 
лично, не позднее, чем за три рабочих дня 
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9.4.1. Обязанности правления ТСЖ до даты проведения заседания. Члены то-
варищества имеют право свободно посе-
щать любые заседания правления. 

Специальные заседания правления това-
рищества могут созываться председателем 
правления с уведомлением за три дня до их 
проведения, которое доставляется каждо-
му члену правления лично или по почте и, 
в котором указывается время, место и тема 
повестки дня заседания правления. 

Заседание правления товарищества счи-
тается правомочным при участии в нем 
большинства членов правления товарище-
ства. Если на заседании правления количе-
ство присутствующих не будет составлять 
большинство членов правления, то боль-
шинством голосов присутствующие могут 
перенести данное заседание. 

Правление товарищества при заключе-
нии договора с управляющим или управля-
ющей компанией не имеет право переда-
вать полностью или частично контрольные 
функции. 

Правление имеет право распоряжаться 
средствами товарищества, находящими-
ся на его счете в банке, в соответствии с 
финансовым планом. Порядок распоря-
жения средствами товарищества, находя-
щимися на счетах в банке утверждается 

общим собранием членов товарищества. 
Правление товарищества может рас-
поряжаться средствами товарищества  
с превышением расходов, предусмотрен-
ных финансовым планом, только в чрезвы-
чайных ситуациях и только с согласия реви-
зионной комиссии (ревизора) или общего 
собрания. 

Все решения правления оформляются 
письменно, подписываются председателем 
и секретарем правления или тем лицом, ко-
торое вправе вести заседания правления в 
отсутствие председателя. В решении прав-
ления указывается, кто и как голосовал по 
каждому вопросу, все протоколы заседаний 
и решения правления прошнуровываются 
(на них ставится печать товарищества) и 
хранятся постоянно, пока существует това-
рищество. 

Правление товарищества несет ответ-
ственность за убытки, причиненные товари-
ществу, как неэффективным управлением, 
так и нанесением вреда общему имуществу 
многоквартирного дома, в том числе соб-
ственникам помещений, не являющихся 
членами товарищества. 

В приложении представлена примерная 
должностная инструкция председателя 
правления. 
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9.4.2. Функции правления товарищества

На своих заседаниях правление ТСЖ 
разрабатывает стратегию и тактику раз-
вития своего ТСЖ. Одним из принципи-
альных и важных вопросов на сегодняш-
ний день является подготовка правлением 
проекта сметы доходов и расходов ТСЖ 
на текущий год и перспективу. Этот про-
ект в дальнейшем утверждается на общем 
собрании членов ТСЖ. 

Так, согласно раздела III Постанов-
ления Правительства РФ от 13 августа 
2006 г. № 491 «Об утверждении Правил 
содержания общего имущества в много-
квартирном доме» и «Правил изменения 
размера платы за содержание и ремонт 
жилого помещения в случае оказания ус-
луг и выполнения работ по управлению, 
содержанию и ремонту общего имуще-
ства в многоквартирном доме ненадле-
жащего качества и (или) с перерывами, 
превышающими установленную продол-
жительность», собственники помещений 
обязаны нести бремя расходов на содер-
жание общего имущества соразмерно 
своим долям в праве общей собствен-
ности на это имущество путем внесения 
обязательных платежей и взносов соб-
ственниками помещений, являющимися 
членами товарищества собственников 
жилья, жилищного, жилищно-строитель-
ного кооператива или иного специализи-
рованного потребительского кооперати-
ва. При этом собственники помещений, 
не являющиеся членами указанных ор-
ганизаций, вносят плату за содержание 
и ремонт жилого помещения в соответ-
ствии с ч. 6 ст. 155 Жилищного кодекса 
Российской Федерации. 

Плата за содержание и ремонт жилого 
помещения устанавливается в размере, 
обеспечивающем содержание общего 
имущества в соответствии с требовани-
ями законодательства Российской Фе-

дерации, включая оплату расходов на 
содержание и ремонт внутридомовых ин-
женерных сетей электро-, тепло-, газо- и 
водоснабжения, водоотведения, включая 
истребование задолженности с собствен-
ников помещений, не выполняющих над-
лежащим образом свои обязательства по 
оплате жилых помещений и коммуналь-
ных услуг. 

Содержание общего имущества обеспе-
чивается: 

�� собственниками помещений за счет 
собственных средств; 

�� собственниками жилых помещений – 
гражданами, имеющими право 
на субсидии на оплату жилых 
помещений и коммунальных услуг,  
за счет собственных средств  
с использованием предоставленных 
им субсидий; 

�� собственниками жилых помещений – 
физическими лицами, получившими 
(получающими) в соответствии  
с федеральными законами, 
законами субъектов Российской 
Федерации и нормативными 
правовыми актами органов местного 
самоуправления компенсацию 
расходов (части расходов) на оплату 
жилых помещений и коммунальных 
услуг или на денежные выплаты, 
предоставляемые в качестве 
мер социальной поддержки 
граждан по оплате жилых 
помещений и коммунальных 
услуг, предоставляемых из 
соответствующих бюджетов,  
за счет собственных средств  
с использованием компенсаций 
расходов на оплату жилых 
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9.4.2. Функции правления товарищества помещений и коммунальных услуг 
или соответствующих денежных 
выплат; 

�� собственниками жилых помещений – 
гражданами, получившими 
(получающими) льготы по оплате 
жилых помещений и коммунальных 
услуг, до внесения изменений 
в федеральные законы и иные 
нормативные правовые акты  
в части замены порядка 
предоставления гражданам льгот 
по оплате жилых помещений и 
коммунальных услуг на порядок 
предоставления в соответствии 
со ст. 160 Жилищного кодекса 
Российской Федерации 
компенсаций – за счет собственных 
средств с учетом скидок, 
установленных федеральными 
законами и иными нормативными 
правовыми актами, принятыми до 
введения в действие Жилищного 
кодекса Российской Федерации, 
и субвенций, предоставляемых 
из соответствующих бюджетов на 
осуществление целевых расходов, 
связанных с предоставлением 
указанных скидок. 

Размер обязательных платежей и (или) 
взносов, связанных с оплатой расходов 
на содержание и ремонт общего иму-
щества, для собственников помещений, 
являющихся членами товарищества соб-
ственников жилья, жилищного, жилищно-
строительного или иного специализиро-
ванного потребительского кооператива, 
а также размер платы за содержание и 
ремонт жилого помещения для собствен-
ников помещений, не являющихся члена-
ми указанных организаций, определяют-
ся органами управления товарищества 
собственников жилья либо органами 

управления жилищного, жилищно-стро-
ительного или иного специализирован-
ного потребительского кооператива на  
основе утвержденной органами управле-
ния сметы доходов и расходов на содер-
жание общего имущества на соответству-
ющий год. 

Кроме этого, в компетенцию правления 
входит: 

�� планирование деятельности  
по управлению имуществом; 

�� ведение технической документации 
на имущество, переданное  
в управление; 

�� проведение технических осмотров; 

�� составление перечня требуемых 
работ по ремонту и обслуживанию 
дома, инженерного оборудования  
и устройств; 

�� организация капитального ремонта 
и контроль за его проведением; 

�� обеспечение санитарного 
содержания здания и придомовой 
территории; 

�� организация подготовки домов  
к сезонной эксплуатации; 

�� заключение и учет соглашений 
на поставку коммунальных услуг, 
контроль за соблюдением условий 
заключенных договоров; 

�� обеспечение потребителей 
коммунальными  
и прочими услугами; 

�� контроль за количеством  
и качеством предоставляемых услуг. 
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Председателю и членам  
правления ТСЖ следует иметь  
в виду, что согласно Постановлению 
Правительства РФ от 23 мая 2006 г. 
№ 307 «О порядке предоставления 
коммунальных услуг гражданам»  
при предоставлении коммунальных 
услуг ненадлежащего качества  
и (или) с перерывами, 
превышающими установленную 
приложением № 1 к настоящим 
Правилам продолжительность, 
размер платы за каждую 
коммунальную услугу подлежит 
уменьшению в соответствии  
с указанным приложением. 

При перерывах в предоставлении ком-
мунальной услуги, превышающих уста-
новленную продолжительность, а также 
при проведении 1 раз в год профилакти-
ческих работ в соответствии с пунктом 10 
настоящих Правил плата за коммуналь-
ные услуги при отсутствии коллективных 
(общедомовых), общих (квартирных) или 
индивидуальных приборов учета снижает-
ся на размер стоимости не предоставлен-
ных коммунальных услуг. 

Объем (количество) не предоставлен-
ного коммунального ресурса рассчиты-
вается исходя из норматива потребления 
коммунальной услуги, количества потре-
бителей (для водоснабжения, водоотведе-
ния, электроснабжения и газоснабжения) 
или общей площади жилых помещений 
(для отопления), а также времени не пре-
доставления коммунальной услуги. 

Члены правления должны: 

�� вести контроль за сменой 
нанимателей, собственников  
и арендаторов помещений; 

�� контролировать сбор средств на 
содержание и ремонт дома; 

�� принимать меры по взысканию 
задолженностей по оплате жилищно-
коммунальных услуг; 

�� рассматривать предложения, заявления 
и жалобы граждан и принимать по ним 
соответствующие меры; 

�� осуществлять контроль и оценку 
качества содержания дома; 

�� осуществлять контроль за расходами 
на обслуживание и использованием 
общего имущества. 

Выработка предложений и реализация ре-
шений, принятых на общих собраниях соб-
ственников, направленных на более полное 
и эффективное использование, развитие 
и обслуживание общего имущества и раз-
работка предложений по эффективному 
использованию нежилых помещений и зе-
мельных участков в целях привлечения до-
полнительных финансовых ресурсов для 
улучшения жилищного фонда и других объ-
ектов также является основной функцией 
в деятельности правления по управлению 
многоквартирным домом. 
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9.4.3. Должностная инструкция председателя правления ТСЖ

Председатель правления ТСЖ избира-
ется правлением товарищества. Он пред-
ставляет ТСЖ без доверенности и несет 
ответственность за организацию работы 
по исполнению решений собрания и прав-
ления ТСЖ, разрабатывает организацион-
ные документы ТСЖ, созывает заседания 
правления товарищества, готовит предло-
жения для членов правления, ведет про-
токолы собраний и заседаний правлений 
товарищества.

Обязанности председателя правления 
ТСЖ

�� Изучить и знать все нормативные 
акты, на основании которых 
организуется работа ТСЖ по 
управлению домом. Организовывать 
внедрение в деятельность всех 
членов ТСЖ требования ЖК РФ  
и Устава ТСЖ.

�� Проводить повседневную работу, 
направленную на пополнение бюджета 
ТСЖ – заключать договоры аренды, 
организовывать своевременный сбор 
взносов членов ТСЖ.

�� Следить за правильным расходом 
бюджетных средств, основанном 
на требованиях постановлений 
правлений и собраний ТСЖ.

�� Разрабатывать проекты бюджета 
ТСЖ, сметы расходов, правила 
трудового внутреннего распорядка 
для работников ТСЖ, положения 
о заработной плате, и предлагать 
собранию членов ТСЖ для 
утверждения.

�� Созывать не реже одного раза  
в квартал заседания правления ТСЖ, 

вести протоколы этих заседаний,  
а также протоколы всех проводимых 
в ТСЖ очных и заочных собраний.

�� Организовать систему 
информирования всех собственников 
помещений дома о решениях 
правления и собраний ТСЖ, 
оперативно доводить до жильцов всю 
информацию по управлению домом.

�� Представлять интересы ТСЖ при 
заключении всех видов возмездных 
договоров обслуживания, подряда, 
аренды.

�� Издавать приказы по ТСЖ.

�� Организовать работу с кадрами. 
Заниматься подбором работников 
на штатные должности в ТСЖ. 
Представлять данных кандидатов 
правлению ТСЖ.

�� Следить за работой всех работников 
ТСЖ, назначать приказами лиц 
ответственных за эксплуатацию 
теплового хозяйства, лифтового 
оборудовании, за поддержание 
пожарной безопасности в доме. 
Создавать все условия для 
организации указанных видов работ.

�� Уделять особое внимание работе 
бухгалтера ТСЖ. Ежегодно 
организовывать конкурсы по 
подбору специалистов для 
проведения ревизии финансово-
хозяйственной деятельности ТСЖ. 
Оказывать содействие бухгалтеру 
ТСЖ по внедрению современных 
электронных форм и способов 
бухгалтерского учета.
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�� Организовать повседневный  
сбор предложений и замечаний  
от жильцов дома ТСЖ по работе 
правления товарищества  
и оперативную работу по подготовке 
ответов на эти предложения.

�� Следить за соблюдением 
собственниками помещений 
правил общежития в жилом доме. 
Немедленно пресекать любые 
попытки со стороны собственников 
нарушить требования ЖК РФ  
и Устава ТСЖ. Работать в данном 
направлении совместно с 

Жилищной комиссией, Пожарным 
надзором, органами МВД, 
прокуратуры и администрациями 
города и района.

�� Оказывать всяческое 
содействие управляющему ТСЖ 
в организации технической 
работы по поддержанию систем 
жизнеобеспечения дома.

�� Лично следить за качеством 
ежедневной уборки помещений 
общего пользования, за их 
противопожарным состоянием.
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9.4.4. Управляющий в ТСЖ

Сегодня все чаще в практике работы 
ТСЖ рядом с председателем правления по-
является фигура управляющего ТСЖ. Эта 
тенденция, на наш взгляд, закономерна и 
будет развиваться, подтверждая мысль, 
которую мы высказывали неоднократно,  
о необходимости сочетания самоуправле-
ния многоквартирным домом с професси-
ональным управлением.

Совершенно очевидно, что не в каждом 
доме можно найти собственника (напом-
ним, что председателем правления ТСЖ 
может быть только собственник помеще-
ния в многоквартирном доме, являющий-
ся членом товарищества), имеющего до-
статочный объем знаний и желающего 
оставить полностью или частично свою 
основную работу (поскольку качествен-
ная работа председателя правления тре-
бует значительного количества времени) 
и посвятить себя работе для общего блага 
всего дома. Между тем найти человека, 
желающего и способного определять ос-
новные направления работы по управле-
нию домом и контролировать исполнение 
задуманного, вполне возможно, при этом 
всю остальную работу сделает нанятый 
управляющий.

Управляющий: кто он и зачем нужен?

Управляющий – это физическое лицо, 
которое может обладать статусом инди-
видуального предпринимателя, а может и 
не иметь такового. Справедливости ради 
следует отметить, что на рынке жилищ-
но-коммунальных услуг на сегодняшний 
день индивидуальных предпринимателей 
совсем немного, несмотря на то что, на-
пример, в Правилах предоставления ком-
мунальных услуг среди возможных испол-
нителей коммунальных услуг упоминается 
и индивидуальный предприниматель. В це-

лом же можно говорить о том, что статус 
управляющего – индивидуального пред-
принимателя во многом схож со статусом 
управляющей организации, вопросы взаи-
модействия которой с ТСЖ были рассмо-
трены нами ранее (см. статью «Договор 
между ТСЖ и управляющей организаци-
ей», журнал «Жилищно-коммунальное 
хозяйство, бухгалтерский учет и налогоо-
бложение» № 11, 2009).

Практика Нижегородской ассоциации 
ТСЖ показывает, что управляющими ТСЖ 
становятся главным образом опытные 
председатели правления ТСЖ и ЖСК, ко-
торых приглашают поработать во вновь 
создаваемые товарищества или в товари-
щества, оставшиеся по тем или иным при-
чинам без председателя правления. Да-
лее будем говорить об управляющем как 
о физическом лице, не обладающем ста-
тусом индивидуального предпринимателя.

Часто ТСЖ выбирают работу с управля-
ющим, если в недалеком прошлом смени-
ли способ управления многоквартирным 
домом посредством управляющей орга-
низации на управление товариществом 
собственников жилья. При этом собствен-
никами помещений движут причины, на-
званные выше: отсутствие незанятого и 
грамотного в вопросах жилищно-комму-
нального хозяйства собственника, а так-
же желание управлять домом самостоя-
тельно, без любого участия управляющей 
организации. Кроме того, может быть 
и другая причина – тяжелое положение 
ТСЖ, когда для решения многочисленных 
проблем необходимо пристальное внима-
ние к нему профессионала, так называе-
мого антикризисного управляющего. Еще 
одним преимуществом выбора управляю-
щего ТСЖ перед управляющей организа-
цией может быть и финансовый вопрос, 
хотя стоит отметить, что иногда услуги 
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управляющей организации могут оказать-
ся дешевле. Нельзя забывать, что выбор 
модели управления ТСЖ всегда строго ин-
дивидуален и сотрудничество с управляю-
щей организацией и управляющим – фи-
зическим лицом имеет свои достоинства и 
недостатки.

К сведению. Широкое распространение 
в последнее время получила практика при-
влечения так называемого антикризисно-
го управляющего в ТСЖ на определенный 
срок для налаживания работы товарище-
ства и передачи опыта правлению.

Оформление полномочий управляю-
щего

Управляющий может быть привлечен  
к работе в ТСЖ на основе двух видов до-
говоров  – трудового и гражданско-пра-
вового об оказании услуг (или иного).  
Эти договоры существенно отличаются от 
договора управления, о котором говорится  
в ст. 162 ЖК РФ.

Трудовой договор

В случае заключения трудового догово-
ра должность управляющего с соответ-
ствующим окладом должна быть внесена 
в штатное расписание ТСЖ и утверждена 
на общем собрании членов ТСЖ соглас-
но пп. 10 п. 2 ст. 145 ЖК РФ. Таким обра-
зом, вопрос о привлечении управляющего 
при заключении с ним трудового догово-
ра решает общее собрание членов ТСЖ. 
При этом полномочие по найму работни-
ков для обслуживания многоквартирного 
дома и их увольнению в соответствии с 
п. 5 ст. 148 ЖК РФ относится к обязан-
ностям правления ТСЖ. Следовательно, 
трудовой договор с управляющим долж-
ны подписать все члены правления. Как 
вариант – члены правления на заседании 
могут принять решение поручить предсе-

дателю правления ТСЖ заключить трудо-
вой договор с конкретным управляющим (в 
этом случае договор подписывает только 
председатель). Что касается расторже-
ния трудового договора, то оно возможно 
только по основаниям, предусмотренным  
в ст. 81 ТК РФ.

Гражданско-правовой договор

Возможность заключения гражданско-
правового договора с управляющим обу-
словлена следующими обстоятельствами:

�� принципом свободы договора  
(ст. 421 ГК РФ), согласно которому 
стороны могут заключить договор 
как предусмотренный, так и не 
предусмотренный законом или 
иными правовыми актами;

�� положением пп. 1 п. 1 ст. 137  
ЖК РФ, которым наряду с правом 
ТСЖ на заключение договора 
управления многоквартирным домом, 
договоров на содержание  
и ремонт общего имущества  
в многоквартирном доме, договоров 
об оказании коммунальных услуг 
предусмотрено право на заключение 
прочих договоров в интересах 
членов товарищества. К этим 
«прочим» и следует отнести договор 
с управляющим ТСЖ на оказание 
услуг.

По поводу того, какой орган управления 
ТСЖ непосредственно решает вопрос  
о привлечении управляющего, следует от-
метить, что к исключительной компетенции 
общего собрания членов ТСЖ ст. 145 ЖК 
РФ не относит, а вот к обязанностям прав-
ления ТСЖ п. 6 ст. 148 ЖК РФ относит за-
ключение договоров на обслуживание.  
В свою очередь председатель правления 
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согласно п. 2 ст. 149 ЖК РФ может со-
вершать сделки, которые в соответствии 
с законодательством, уставом товарище-
ства не требуют обязательного одобрения 
правления или общего собрания членов 
товарищества. Таким образом, на наш 
взгляд, вопрос о заключении договора с 
управляющим на оказание услуг должно 
решать правление ТСЖ. Однако целесо-
образнее в уставе товарищества заранее 
это обговорить, отнеся такое полномочие 
к компетенции правления или общего со-
брания членов ТСЖ. Между тем не стоит 
забывать, что любой вопрос может быть 
решен общим собранием членов ТСЖ  
(п. 4 ст. 145 ЖК РФ).

Подписание договора на оказание услуг 
с управляющим аналогично подписанию 
трудового договора. Расторжение же та-
кого договора осуществляется по прави-
лам гл. 29 ГК РФ, а именно при существен-
ном нарушении условий договора одной 
из сторон и в иных случаях, установлен-
ных Гражданским кодексом, другими за-
конами или договором. Договором же, как 
правило, предусматривается возможность 
одностороннего расторжения договора 
одной из сторон путем уведомления дру-
гой стороны об этом в оговоренный в до-
говоре срок.

Таким образом, для ТСЖ заключение  
и расторжение договора на оказание ус-
луг несколько проще, чем заключение и 
расторжение трудового договора, однако 
кандидат на должность управляющего мо-
жет поставить в качестве условия работы 
с ТСЖ заключение с ним именно трудово-
го договора.

Доверенность

Говоря о наделении управляющего 
полномочиями, нужно упомянуть, что 
договор регулирует внутренние отно-
шения между ним и ТСЖ. Для того что-

бы управляющий мог представлять ин-
тересы ТСЖ в отношениях с третьими 
лицами, необходима доверенность (гл. 
10 ГК РФ). Такая доверенность выда-
ется председателем правления ТСЖ 
как лицом, имеющим право действо-
вать от имени ТСЖ без доверенности  
(п. 2 ст. 149 ЖК РФ). При этом содер-
жание доверенности (перечень полно-
мочий, передаваемых управляющему) 
должно основываться на условиях дого-
вора. Это важно, так как управляющему 
могут быть переданы по доверенности, 
скажем, полномочия по заключению до-
говоров на обслуживание и ремонт, из-
начально принадлежавшие правлению 
ТСЖ, а не его председателю. Если же в 
договоре данное условие не оговорено, 
а председатель все же включил указан-
ное полномочие в доверенность, то со-
гласно ст. 174 ГК РФ сделка может быть 
признана судом недействительной.

Правовой статус управляющего

Правовой статус управляющего, а имен-
но его права и обязанности, должен быть 
прописан либо в самом договоре при за-
ключении гражданско-правового согла-
шения, либо в трудовом договоре и долж-
ностной инструкции.

Понятно, что управляющий – физиче-
ское лицо не может быть исполнителем 
коммунальных услуг. При заключении 
рассмотренных выше договоров исполни-
телем коммунальных услуг остается ТСЖ, 
поэтому сфера прав и обязанностей 
управляющего лежит в плоскости адми-
нистративного управления ТСЖ, а также 
в области обслуживания, содержания и 
ремонта общего имущества многоквар-
тирного дома.

Если иное не предусмотрено уставом 
ТСЖ, объем полномочий, передаваемых 
управляющему, определяется правлением 



132

Многоквартирный дом и как им управлять

ТСЖ безотносительно к виду договора.
Управляющему ТСЖ в зависимости от 

степени доверия можно поручить, напри-
мер, следующие функции:

�� подбор подрядчиков для выполнения 
работ по обслуживанию и ремонту 
общего имущества многоквартирно-
го дома (при этом полномочие по за-
ключению договора правление ТСЖ 
может оставить за собой, а может 
также поручить управляющему);

�� заключение договоров на оказание 
коммунальных услуг;

�� заключение иных договоров от 
имени ТСЖ;

�� наем и увольнение работников;

�� осуществление контроля 
за выполнением работ по 
обслуживанию, содержанию  
и ремонту многоквартирного дома;

�� представление интересов ТСЖ  
в органах государственной власти  
и местного самоуправления;

�� подготовка сметы доходов  
и расходов ТСЖ на год;

�� подготовка финансового 
отчета правления ТСЖ перед 
собственниками для ежегодного 
общего собрания членов ТСЖ;

�� взаимодействие с собственниками 
и членами ТСЖ по вопросам работы 
ТСЖ;

�� взыскание задолженности перед 
ТСЖ с собственников помещений  
в доме и др.

При желании управляющий также может 
быть наделен правом на распоряжение 
денежными средствами ТСЖ (оформив 
надлежащим образом данное полномочие 
в доверенности и банковской документа-
ции). Между тем правление ТСЖ и пред-
седатель правления могут оставить такое 
важное полномочие за собой.

Модели взаимодействия ТСЖ и управ-
ляющего

В заключение рассмотрим возможные 
модели взаимодействия ТСЖ и управляю-
щего ТСЖ.

В рамках первой модели управление 
осуществляется управляющим, а обслу-
живание и ремонт  – наемным штатным 
персоналом товарищества. Главный не-
достаток данной схемы – необходимость 
содержания многочисленного штата ра-
ботников с постоянной заработной пла-
той. Основным плюсом модели можно 
назвать большую независимость ТСЖ 
от сторонних организаций. Такая схема 
встречается и оправдывает себя в круп-
ных товариществах, объединяющих не-
сколько многоквартирных домов (жилые 
комплексы).

Вторая модель: управление осущест-
вляется управляющим, а обслуживание 
и ремонт – подрядчиками по договорам с 
ТСЖ. Безусловно, положительную сторо-
ну данной модели составляют отсутствие 
необходимости содержать свою матери-
ально-техническую базу и возможность 
выбирать подрядчиков, выполняющих тот 
или иной вид работ более квалифициро-
ванно, нежели наемный персонал товари-
щества.

Вне зависимости от выбранной модели 
работа ТСЖ с управляющим предполага-
ет наличие ответственного за управление 
многоквартирным домом лица, осущест-
вляющего управление профессиональ-
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Примерная должностная инструкция управляющего ТСЖ 
(приложение к трудовому договору от ______________ 2010 г.)

Управляющий ТСЖ утверждается прав-
лением товарищества, назначается прика-
зом председателя правления ТСЖ и несет 
ответственность за: исправное состояние 
всех технических и энергетических систем 
дома, организацию работы с техническим 
персоналом ТСЖ, организацию работы по 
соблюдению работниками правил и мер 
техники безопасности.

Обязанности управляющего ТСЖ

�� Изучить и знать состояние всех 
технических и энергетических 
систем дома, организовывать работы 
и мероприятия, направленные на 
поддержание данных систем в 
рабочем состоянии в соответствии с 
требованиями проекта и технической 
документацией дома.

�� Не реже одного раза в год проводить 
ревизию технических систем дома.  
По результатам ревизий 
разрабатывать перечень 
перспективных технических 
мероприятий и работ по 
поддержанию технических систем 
дома в рабочем состоянии.

�� Создать рабочие места для всех 
работников ТСЖ, обеспечить их 

инструментом, принадлежностями, 
оборудованием, ГСМ и расходными 
материалами.

�� Систематически заниматься 
вопросами профилактики систем 
горячего и холодного водоснабжения, 
совершенствованием этих систем с 
целью обеспечения жильцов горячей 
и холодной водой, а также теплом.

�� Готовить для заключений договоры 
по ремонту и восстановлению 
технических систем вышедших из 
строя, а также по поддержанию 
систем и элементов строения в 
исправном состоянии.

�� Разрабатывать совместно  
с ответственным по пожарной 
безопасности мероприятия по 
противопожарной безопасности 
дома, по ликвидации аварийных 
ситуаций, обучать персонал 
действиям в случае возникновения 
экстренных ситуаций. Готовить 
документы в пожнадзор  
о проделанной работе.

�� Разрабатывать мероприятия по 
экономии тепловой и электрической 
энергии, горячей и холодной воды. 

но, и постоянно действующего органа 
ТСЖ  – правления, выражающего инте-
ресы собственников и контролирующего 
деятельность управляющего. Главная же 
проблема при подборе управляющего, по 
нашему мнению, заключается в том, что 

одно ТСЖ не всегда может предложить 
квалифицированному управляющему воз-
награждение согласно его запросу, от 
того большая часть известных нам управ-
ляющих совмещают работу в нескольких 
ТСЖ.
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�� Содержать подвальное помещение 
дома в хорошем состоянии, 
организовывать поддерживающие 
ремонтные работы, чистоту и порядок 
в этих помещениях

�� Постоянно заниматься подбором 
технического персонала ТСЖ, 
обеспечивать их оборудованием, 
инструментами, расходными 
материалами, рабочими местами, 
заботиться о правилах и мерах 
безопасности при проведении ими 
технических работ. 

�� Подавать предложения по 
премированию  сотрудников. 
Привлекать нарушителей трудовой 
дисциплины к ответственности.

�� Вести учет рабочего времени 
технического персонала. Ежемесячно 
подавать данные учета в бухгалтерию.

�� Разрабатывать должностные 
инструкции для всех работников ТСЖ 
и представлять их на утверждение 
председателю ТСЖ.

�� Производить закупки необходимого 
оборудования и расходных 
материалов, Организовать их 
хранение, учет и выдачу техническому 
персоналу.

�� Организовывать мероприятия 
по сдаче помещений общего 
пользования в аренду с целью 
получения прибыли на содержание 
дома. Заниматься техническим 
оформлением данной аренды.

�� Два раза в месяц организовывать 
встречи с жильцами дома, прием по 

личным вопросам. Знать проблемы 
жильцов и своевременно  
реагировать на их нужды и запросы. 
Организовать  систему оперативног 
о сбора заявлений и жалоб 
со стороны жильцов дома и 
своевременного реагирования на 
поступающую информацию.

�� Не допускать самовольного 
изменения технических систем 
владельцами помещений.  
При необходимости заставлять 
владельцев помещений привести  
в соответствие с проектом указанные  
выше системы, вплоть до обращения  
в правоохранительные органы.

�� В обязательном порядке 
присутствовать на собраниях 
жильцов и членов правления ТСЖ, 
выступать с отчетами о проделанной 
работе, вносить предложения по 
любым вопросам жизнедеятельности 
дома.

Управляющий ТСЖ имеет право

Экстренно в отсутствие председателя 
ТСЖ созывать заседания членов правле-
ния ТСЖ по вопросам, связанным с техни-
ческой эксплуатацией дома и его систем, 
если это требует возникшая ситуация.

Отчитываться в своей деятельности 
только перед председателем, правлением 
и общим собранием членов ТСЖ.

Представлять ТСЖ по доверенности  
в государственных  и иных органах и орга-
низациях.

Представлять рабочих из числа техниче-
ского персонала на премирование по ре-
зультатам работы.

Совмещать деятельность управляющего 
с другими видами своей деятельности.



135

Методическое пособие  
по управлению многоквартирным домом Товариществом собственников жилья

9.4.5. Примерная должностная инструкция  главного бухгалтера товарищества  
 собственников жилья

Настоящая должностная инструкция опре-
деляет функциональные обязанности, пра-
ва и ответственность главного бухгалтера 
правления товарищества собственников 
жилья.

Главный бухгалтер обеспечивает органи-
зацию бухгалтерского учета в товариществе 
и контроль за использованием материаль-
ных, трудовых и финансовых ресурсов, со-
хранностью собственности.

Главный бухгалтер назначается на долж-
ность и освобождается от занимаемой 
должности приказом председателя правле-
ния товарищества.

Прием и сдача дел при назначении и осво-
бождении главного бухгалтера оформляются 

актом после проверки состояния бухгалтер-
ского учета и отчетности.

Главный бухгалтер подчиняется непосред-
ственно председателю правления.

Главный бухгалтер руководствуется в своей 
деятельности законодательством Российской 
Федерации и законодательством, уставом то-
варищества, настоящей должностной инструк-
цией, решением правления и распоряжениями 
председателя правления товарищества.

На время отсутствия бухгалтера (команди-
ровка, отпуск, болезнь и т.п.) права и обязан-
ности главного бухгалтера, согласно приказу 
председателя правления, переходят к касси-
ру или бухгалтеру-счетоводу, если такие име-
ются.

Главный бухгалтер выполняет следую-
щие обязанности обеспечивает контроль 
за отражением на счетах бухгалтерско-
го учета всех осуществленных операций, 
предоставляет оперативную информации о 
финансовом состоянии товарищества, со-
ставляет в установленные сроки бухгалтер-
скую отчетность и проводит экономический 
анализ финансово-хозяйственной деятель-
ности товарищества.

Осуществляя организацию бухгалтерско-
го учета хозяйственно-финансовой дея-
тельности, обеспечивает:

�� полный учет денежных средств, 
материальных ценностей и основных 
средств, а также своевременное 
отражение в бухгалтерском 
учете операций, связанных с их 
движением;

�� достоверный учет исполнения смет 
расходов;

�� точный учет результатов 
хозяйственно-финансовой 
деятельности правления  
в соответствии с установленными 
правилами;

�� правильное начисление  
и своевременное перечисление 
платежей в государственный 
бюджет, взносов на государственное 
социальное страхование, погашение  
в установленные сроки 
задолженности банкам по ссудам; 
отчисление средств в фонды  
и резервы, а также платежей  
в организации, с которыми  
заключены договоры;

Основные обязанности

Общие положения
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�� участие в работе по выявлению 
неточностей в расчетах бухгалтеров-
счетоводов;

�� составление достоверной 
бухгалтерской отчетности на 
основе первичных документов 
и бухгалтерских записей, 
предоставление ее в установленные 
сроки соответствующим органам;

�� осуществление экономического 
анализа хозяйственно-финансовой 
деятельности правления по данным 
бухгалтерского учета и отчетности  
в целях выявления внутрихозяйственных 
резервов, предупреждения потерь;

�� сохранность бухгалтерских 
документов, оформление и передачу 
их в установленном порядке в архив;

�� соблюдение установленных правил 
оформления приемки и расходования 
материальных ценностей;

�� правильность расходования 
фонда заработной платы, расчета 
должностных окладов, строгое 
соблюдение штатного расписания  
и финансовой дисциплины;

�� соблюдение установленных правил  
и сроков проведения инвентаризаций 
денежных средств, материальных 
ценностей, основных фондов, 
расчетов и платежных обязательств;

�� взыскание в установленные 
сроки дебиторской и погашение 
кредиторской задолженности, 
соблюдение платежной дисциплины;

�� законность списания с 
бухгалтерских балансов недостач, 

дебиторской задолженности  
и других потерь.

В случае обнаружения незаконных дей-
ствий председателя правления (зам. пред-
седателя) или незаконных решений правле-
ния (приписки, использование средств не 
по назначению, требования к исполнению и 
оформлению документов, которые противо-
речат законодательству и другие нарушения 
и злоупотребления) главный бухгалтер дол-
жен не выполнять их, а обязан доложить об 
этом председателю правления, правлению 
и ревизионной комиссии для принятия мер,  
и только при повторном письменном рас-
поряжении председателя правления он ис-
полняет данное распоряжение. Всю полноту 
ответственности за незаконность совершен-
ной операции в этом случае несет правление 
во главе с председателем правления.

Документы, служащие основанием для по-
лучения в банке денежных средств, а также 
кредитные и расчетные обязательства и пла-
тежные требования подписываются предсе-
дателем правления и главным бухгалтером. 
Предоставление права подписания докумен-
тов этим лицам должно оформляться прика-
зом по правлению с последующим внесени-
ем этих сведений в банковскую карточку.

При приеме населения главный бухгал-
тер осуществляет (если иное не оговоре-
но в правилах внутреннего распорядка 
работы правления):

а) оформление и регистрацию:

�� справок для предоставления 
субсидий;

�� справок об отсутствии 
задолженностей по оплате жилья, 
коммунальных и прочих услуг;

�� копий финансовых лицевых счетов;
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�� уведомлений и предупреждений, 
при неисполнении сроков оплаты 
обязательных платежей;

б) прием документов:

�� о временном отсутствии по месту 
жительства;

�� копий свидетельств о смерти;

�� копий правоустанавливающих 
документов;

�� подтверждающих наличие льгот;

в) проверку правильности и учет льгот;

г) сверку документов бухгалтерии  
с предъявленными жильцом дома 
квитанциями об оплате жилья  
и коммунальных услуг с целью  
определения задолженностей;

д) предоставление жильцам дома по 
первому требованию:

�� расчета затрат по представляемым 
услугам или нормативные 
документы, договоры, на основании 
которых установлены ставки и 
тарифы;

�� сметы расходов товарищества либо 
финансовый план;

�� документов, регламентирующих 
деятельность бухгалтерии  
товарищества.

е) выдачу расчетных книжек;

ж) консультативную помощь по вопросам, 
касающимся деятельности бухгалтерии 
товарищества.

Главный бухгалтер имеет право

�� устанавливать обязанности для 
подчиненных ему бухгалтеров-
счетоводов (если такие имеются)  
с тем, чтобы каждый работник знал 
круг своих обязанностей и нес 
ответственность за их выполнение;

�� контролировать своевременное 
выполнение заданий и отдельных 
поручений подчиненными ему 
работниками;

�� запрашивать и получать 
необходимые материалы и 
документы, относящиеся к вопросам 
деятельности главного бухгалтера;

�� представлять интересы 
товарищества в сторонних 
организациях по вопросам, 
относящимся к компетенции 
главного бухгалтера;

�� за невыполнение или нарушение 
его указаний, лишать виновных 
по распоряжению председателя 
правления премий (вознаграждения) 
полностью или частично,  
а в необходимых случаях  
привлекать к ответственности  
в установленном законом порядке.

Главный бухгалтер несет ответствен-
ность

�� за не выполнение своих 
функциональных обязанностей, 
а также за работу подчиненных 
ему работников по вопросам их 
деятельности;

�� неправильное ведение 
бухгалтерского учета;
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�� другие нарушения положений 
и инструкций по организации 
бухгалтерского учета;

�� недостоверную информацию  
о состоянии показателей финансово-
хозяйственной деятельности, 
несвоевременное предоставление 
различных сведений и отчетности.

Совместно с председателем правления 
главный бухгалтер несет ответственность за:

�� за нарушение правил и положений, 
регламентирующих финансово-
хозяйственную деятельность;

�� за своевременное и полное 
осуществление платежей по 
условиям заключенных договоров;

Квалификационные требования

Главный бухгалтер должен:

�� иметь высшее профессиональное 
(экономическое) образование  
и стаж финансово-бухгалтерской 
работы, в том числе на  
руководящих должностях,  
не менее трех лет;

�� знать действующее 
законодательство по 
бухгалтерскому учету, отчетности, 
анализу финансово-хозяйственной 
деятельности, банковским 
операциям и налогообложению.
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9.4.6. Комитеты и комиссии в ТСЖ. Вовлечение жителей в работу ТСЖ

Жилищный кодекс предусматривает из-
брание ревизионных комиссий для контро-
ля действий правления и председателя в 
ТСЖ. Члены комиссии также избираются 
общим собранием товарищества и наде-
ляются определенными полномочиями. К 
функциям ревизионной комиссии относит-
ся проверка финансово-хозяйственной де-
ятельности товарищества не реже одного 
раза в год, а также представление общему 
собранию ТСЖ заключений по целевому 
или нецелевому использованию финансо-
вых средств. И любой член товарищества 
имеет право обратиться в комиссию для 
проведения той или иной проверки дея-
тельности председателя или оформления 
тех или иных платежных документов. 

С целью вовлечения наибольшего числа 
жителей в работу товарищества, создают-
ся также другие комитеты и комиссии, от-
вечающие за разные направления деятель-
ности ТСЖ. В состав комитетов и комиссий 
свободно может быть включен любой же-
лающий член товарищества. Комитет или 
комиссия разрабатывают положение (ин-
струкцию) о своей деятельности, которая 
утверждается правлением товарищества. 
Как примеры таких комиссий можно назвать 
следующие: 

�� по эксплуатации и ремонту жилого 
здания; 

�� по социальным программам; 

�� ответственных по подъездам и этажам; 

�� согласительная комиссия. 

Такие различные комиссии и комитеты 
на постоянной или временной основе соз-
даются в помощь Правлению. Они могут 
оказывать конкретную помощь в решении 
спорных вопросов между членами това-
рищества, в проведении выборов, обще-
ственных и культурных мероприятий, в раз-
работке бюджета. ТСЖ всегда нуждаются 
в помощи специалистов в различных об-
ластях: юристов, бухгалтеров, аудиторов, 
строителей и т.д. 

Очень важно не только привлечь жителей к 
работе, но и вовлечь их в социальную жизнь 
товарищества. Практически у всех жителей 
дома мало свободного времени, поэтому не 
так много собственников участвует в обще-
ственной жизни товарищества. Но чем боль-
ше вы их привлечете, тем самым создадите 
условия для принятия коллективных реше-
ний, выявите активных, энергичных и знаю-
щих людей среди жителей Вашего дома. 

И самое главное советуем вам, с самого 
начала деятельности регулярно информи-
руйте жителей обо всем, что происходит  
в доме, а главное о том, что сделано това-
риществом. Какие деньги, и куда истраче-
ны  – на какие виды работ, и по каким та-
рифам. Только тогда каждый собственник 
получит реальную возможность сравнивать 
уровень платежей и уровень расходов. 
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10. Государственная регистрация ТСЖ

После того как проведено первое (орга-
низационное) собрание членов ТСЖ, на 
котором должны быть приняты следующие 
решения: 

�� о создании ТСЖ, 

�� об утверждении Устава ТСЖ, 

�� об избрании правления и 
председателя правления ТСЖ, 

необходимо подготовить пакет документов 
и зарегистрировать ТСЖ в регистрирую-
щем (налоговом) органе, которому подве-
домственно место нахождения (адрес) ТСЖ. 

ТСЖ является самостоятельной организа-
ционно-правовой формой некоммерческой 
организации, поэтому подлежит государ-
ственной регистрации в соответствии с Фе-
деральным законом от 08.08.2001 № 129-ФЗ 
«О государственной регистрации юриди-
ческих лиц и индивидуальных предприни-
мателей», с учетом особенностей, установ-
ленных Жилищным кодексом Российской 
Федерации. 

Заявление и другие необходимые для го-
сударственной регистрации документы  
в регистрирующий (налоговый) орган по-
дает заявитель из членов созданного ТСЖ, 
уполномоченный протоколом учредительно-
го собрания – например, избранный пред-
седатель правления ТСЖ. Документы, необ-
ходимые для государственной регистрации 
ТСЖ, представляются не позднее чем через 
три месяца со дня принятия решения о соз-
дании ТСЖ. 

При рассмотрении документов, представ-
ленных для государственной регистрации 
ТСЖ, необходимо проверять правомочность 
его создания. Согласно п. 1 ст. 136 ЖК РФ 

в одном многоквартирном доме может быть 
создано только одно ТСЖ. Решение о соз-
дании ТСЖ принимается собственниками 
помещений в многоквартирном доме на их 
общем собрании. 

Документами, подтверждающими право 
собственности на помещение в многоквар-
тирном доме, являются документы, которые 
в соответствии с законодательством Рос-
сийской Федерации подтверждают нали-
чие, возникновение, прекращение, переход 
прав. Согласно п. 2 ст. 4 Федерального за-
кона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государ-
ственной регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним», обязательной 
государственной регистрации подлежат 
права на недвижимое имущество, право-
устанавливающие документы на которое 
оформлены после введения в действие ука-
занного закона. 

Вместе с тем при проверке правомочно-
сти создания ТСЖ необходимо иметь в виду, 
что в соответствии с п. 1 ст. 6 Федерально-
го закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ права на 
недвижимое имущество, возникшие до мо-
мента вступления в силу указанного закона 
(31.01.1998), признаются юридически дей-
ствительными при отсутствии их государ-
ственной регистрации, введенной вышеука-
занным законом. 

При создании ТСЖ в строящемся много-
квартирном доме документами, подтверж-
дающими права лиц, которым будет принад-
лежать право собственности на помещения  
в таких домах, могут являться: 

�� инвестиционные договоры; 

�� договоры участия  
в долевом строительстве.  
Согласно п. 3 ст. 4 Федерального 
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закона от 30.12.2004 № 214-ФЗ  
«Об участии в долевом строительстве 
многоквартирных домов и иных 
объектов недвижимости и о 
внесении изменений в некоторые 
законодательные акты Российской 
Федерации» договор участия в долевом 
строительстве многоквартирного дома, 
разрешение на строительство которого 
выдано после 01.04.2005, подлежит 
государственной регистрации; 

�� иные документы, на основании которых 
в соответствии с законодательством 
Российской Федерации после 
завершения строительства 
многоквартирного дома будут 
возникать права собственности  
на помещения. 

В соответствии с п. 2 ст. 143 ЖК РФ, если  
в многоквартирном доме создано ТСЖ, 
лица, приобретающие помещения в этом 
доме, вправе стать членами товарищества 
после возникновения у них прав собствен-
ности на помещения. 

В соответствии с п. 1 ст. 136 ЖК РФ реше-
ние о создании ТСЖ считается принятым, 
если за него проголосовали собственники 
помещений в соответствующем многоквар-

тирном доме, обладающие более чем пя-
тьюдесятью процентами голосов от общего 
числа голосов собственников помещений 
в таком доме. При этом при создании ТСЖ 
в соответствии с пп. 1 п. 2 ст. 136 ЖК РФ 
полагаем, что за решение о создании ТСЖ 
должны проголосовать собственники по-
мещений в каждом многоквартирном доме, 
обладающие более чем пятьюдесятью про-
центами голосов от общего числа голосов 
собственников помещений в таком доме. 
Создать ТСЖ в строящемся многоквартир-
ном доме также вправе лица, которым будет 
принадлежать более чем пятьдесят процен-
тов голосов от общего числа голосов буду-
щих собственников помещений. 

Согласно п. 3 ст. 48 ЖК РФ количество 
голосов, которым обладает каждый соб-
ственник помещения в многоквартирном 
доме, пропорционально его доле в праве 
общей собственности на общее имущество 
в данном доме. Поскольку в соответствии со  
ст. 37 ЖК РФ доля в праве общей собствен-
ности на общее имущество в многоквартир-
ном доме собственника помещения в этом 
доме пропорциональна размеру общей пло-
щади указанного помещения, то при подсче-
те голосов собственников можно исходить 
из общей площади принадлежащего каждо-
му собственнику помещения. 

Прежде всего, заявление должно быть 
адресовано и подано в ту налоговую инспек-
цию, которой подведомственен адрес ТСЖ. 
Если заявление о регистрации и другие не-
обходимые документы будут поданы в ненад-
лежащий налоговый орган, то по ним будет 
вынесено решение об отказе в государствен-
ной регистрации, а сами документы – в том 
числе квитанция об уплате государственной 
пошлины – подшиты в «Дело об отказе в го-

сударственной регистрации» и безвозвратно 
похоронены в архиве инспекции. Все доку-
менты надо будет готовить заново, и надо за-
ново оплачивать государственную пошлину в 
сумме 2000 рублей, а также услуги нотариуса. 

Если подпись заявителя на третьем листе 
заявления не засвидетельствована нотари-
усом, то по такому заявлению также выно-
сится решение об отказе в регистрации. По-
следствия описаны выше. Для регистрации 

Памятка по подготовке документов товарищества собственников жилья 
для осуществления процедуры государственной регистрации
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должны быть поданы все перечисленные 
выше документы. Отсутствие какого-либо 
документа является основанием для выне-
сения решения об отказе в государственной 
регистрации со всеми описанными послед-
ствиями. 

Сведения, указанные в документах, долж-
ны быть достоверны. В частности, наимено-
вание и адрес ТСЖ, указанные в заявлении 
о регистрации, в Уставе и в протоколе долж-
ны точно совпадать. Содержание Устава 
ТСЖ должно соответствовать законода-
тельству. Во избежание грубых противо-
речий Устава закону при разработке Устава 
ТСЖ лучше воспользоваться готовыми об-
разцами, разработанными компетентными 
специалистами, либо проконсультировать-
ся у юриста. Список участников собрания 
в протоколе учредительного собрания дол-
жен содержать верные фамилии, имена, от-
чества, данные регистрации (по-старому  – 
прописки), паспортные данные, сведения о 
количестве голосов (оно пропорционально 
общей площади принадлежащей собствен-
нику квартиры или доли в этой квартире). 
Излишне напоминать, что все решения со-
брания должны быть приняты и оформлены 
с соблюдением требований Жилищного ко-
декса РФ. Если несоответствие указанных 
сведений паспортам владельцев квартир 
и/или свидетельствам о регистрации права 
собственности будет выявлено налоговой 
инспекцией до регистрации ТСЖ, инспек-
ция выносит решение об отказе в государ-
ственной регистрации (с описанными выше 
последствиями) и налагает на заявителя 

административный штраф в сумме 5000 ру-
блей на основании ст. 14.25 КоАП РФ. Если 
это несоответствие обнаружится после 
регистрации ТСЖ, то государственная ре-
гистрация ТСЖ может быть аннулирована 
в судебном порядке по иску налоговой ин-
спекции, что, впрочем, не исключает упомя-
нутого административного штрафа. Любое 
заинтересованное лицо, узнавшее о таких 
допущенных нарушениях, может сообщить 
об этом в налоговый орган или в прокурату-
ру и добиться ликвидации ТСЖ. 

Если в квитанции об уплате государствен-
ной пошлины неверно указаны какие-либо 
реквизиты, то государственная пошлина счи-
тается неуплаченной, и по пакету документов 
регистрирующий орган выносит решение об 
отказе в госрегистрации со всеми послед-
ствиями. То же самое относится к попытке 
вместо подлинника квитанции воспользо-
ваться ее ксерокопией. 

Важное требование технического харак-
тера: каждый документ, содержащий более 
чем один лист (заявление о регистрации, 
оба экземпляра Устава и протокол), должен 
быть прошнурован (прошит), а листы про-
нумерованы. Количество листов в докумен-
те подтверждается подписью заявителя или 
нотариуса на обороте последнего листа до-
кумента на месте его прошивки (допускается 
любой из этих двух способов подтвержде-
ния). Исправления в тексте подаваемых до-
кументов не допускаются, в незаполненных 
графах ставятся прочерки, пустые листы 
формы Р11001 (не содержащие никаких све-
дений), в заявление не включаются.
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10.1. Список документов для государственной регистрации ТСЖ  
в регистрирующем (налоговом) органе

а) Заявление формы Р11001, заполненное 
печатными буквами черными или синими 
чернилами, либо машинописным текстом 
(заполненное заявление также можно 
распечатать на принтере). Заявление 
и все необходимые листы приложений 
должны быть подписаны заявителем. 
Подпись заявителя в разделе 7 
заявления обязательно должна быть 
засвидетельствована нотариусом. 
Первые три листа заявления содержат 
основные сведения о регистрируемом 
ТСЖ. К этим трем листам обязательно 
должны быть добавлены следующие 
листы формы Р11001: 

�� Листы Б: «Сведения об учредителях 
юридического лица – физических 
лицах» – по одному листу на каждого 
члена правления, избранного 
на учредительном собрании. 
Указываются полностью фамилия, 
имя, отчество, ИНН (только при 
наличии Свидетельства из налоговой 
инспекции либо отметки в паспорте об 
ИНН), сведения о паспорте (или ином 
заменяющем его документе), сведения 
о месте жительства (в точном 
соответствии с регистрацией по месту 
жительства). В числе владельцев 
помещений многоквартирного дома, 
создающих ТСЖ, могут быть не только 
граждане, но и организации (включая 
муниципальные и государственные 
органы власти). В этом случае на 
каждую такую организацию надо 
заполнить «лист А» – «Сведения об 
учредителях юридического  
лица –  юридических лицах». В этом 
листе заявления нужно указать 
организационно-правовую форму 
(например, общество  

с ограниченной ответственностью, 
закрытое акционерное общество, 
учреждение и т.п.) и полное 
наименование организации, 
ее Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН) 
и дата его присвоения, адрес 
организации и контактный телефон, 
ИНН и код причины постановки 
на учет (КПП). Эти сведения 
должны точно соответствовать 
сведениям, внесенным в Единый 
государственный реестр 
юридических лиц, которые взять 
из выписки из ЕГРЮЛ, выдаваемой 
налоговым органом по месту 
нахождения организации. 

�� Лист Г: «Сведения о лице, имеющем 
право без доверенности действовать 
от имени юридического лица» –  на 
председателя правления ТСЖ. 
Указываются полностью фамилия, 
имя, отчество, ИНН (при наличии 
Свидетельства из налоговой 
инспекции либо отметки в паспорте об 
ИНН), сведения о паспорте (или ином 
заменяющем его документе), сведения 
о месте жительства (в точном 
соответствии с регистрацией по месту 
жительства). 

�� Лист Ж: «Сведения о видах 
экономической деятельности». 
В разделе должны быть указаны 
коды по классификатору ОКВЭД 
и соответствующие этим кодам 
наименования всех видов 
экономической деятельности, 
которые будет осуществлять ТСЖ. 
В первой строке должен быть 
указан основной вид деятельности: 
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например, 70.32 (управление 
недвижимым имуществом), либо 
70.32.1 (управление эксплуатацией 
жилого фонда). После основного 
вида деятельности указываются 
другие виды деятельности ТСЖ. 
Если, допустим, у ТСЖ есть нежилые 
помещения, которые будут сданы 
арендаторам, то можно в перечень 
видов деятельности включить 
70.20 (сдача внаем собственного 
недвижимого имущества). 

б) Устав ТСЖ, утвержденный на 
учредительном собрании в двух 
экземплярах. 

в) Протокол учредительного собрания,  
на котором было принято решение  
о создании ТСЖ, был утвержден Устав 
ТСЖ, было избрано правление ТСЖ  
в одном экземпляре. 

г) Квитанция об уплате государственной 
пошлины в сумме 2000 рублей  
(в подлиннике).

д) Работа по оформлению документов 
довольно ответственная, поэтому 
желательно к этой работе привлечь 
квалифицированного юриста или 
внимательно ознакомиться  
с предлагаемой памяткой.
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11. Делопроизводство в ТСЖ

Информация, содержащаяся в докумен-
тах, необходима для стабильной деятель-
ности любой организации, в том числе 
и товарищества собственников жилья 
(ТСЖ). На основе ее принимаются соот-
ветствующие управленческие решения. 
Документы во многих случаях являются 
главным аргументом в спорных ситуациях, 
подтверждая тем самым первичное опре-
деление термина «документ» как «способ 
доказательства». 

Товарищество собственников жилья по 
действующему законодательству является 
полноправным хозяйствующим субъектом, 
живет и развивается по одним и тем же за-
конам, что и коммерческое предприятие. 

Вот как выглядит одна из современных 
рекомендаций российскому предприни-
мателю: «В деловой жизни бизнес часто 
соседствует с обманом. Не верьте обеща-
ниям. Только грамотно составленный, име-
ющий юридическую силу документ являет-
ся гарантом успешной сделки!». 

Сколько происходит заседаний арби-
тражного суда, сколько убытков несут 
предприятия и организации из-за случай-
но или умышленно неправильно состав-
ленных документов! 

Беспорядок в хранении документов мо-
жет обернуться риском потери ценной 
информации, что может негативно отраз-
иться на деятельности предприятия (ор-
ганизации). Руководители предприятий, 
организаций, несут персональную ответ-
ственность за состав, сохранность и пра-
вильное оформление документов. 

При работе с документами необходимо 
руководствоваться нормативными актами 
Российской Федерации, которые пред-
усматривают составление документов по 
определенным правилам, ведение номен-
клатуры (списка) дел, создание архива ор-

ганизации для обеспечения сохранности 
наиболее ценных документов. 

Хорошо отлаженное делопроизводство 
исключает из практики случаи, когда произ-
водство может быть приостановлено из-за 
потери какого либо документа, когда в по-
исках документа «на ноги» поднимается все 
предприятие. Чтобы это случалось как мож-
но реже, организация и ведение делопроиз-
водства на предприятиях регламентируются 
требованиями действующего законодатель-
ства, стандартами и инструкциями. В тоже 
время делопроизводство адаптируется к 
местным условиям, приспосабливается под 
специфику каждого конкретного предпри-
ятия или организации. 

На основе правильно составленного дого-
вора, защищающего интересы ТСЖ, можно 
избежать конфликтных ситуаций с постав-
щиками услуг для населения. 

Документирование управленческой де-
ятельности товарищества собственников 
жилья осуществляется на основе действу-
ющих общегосударственных нормативно-
методических материалов. Само делопро-
изводство в товариществе необходимо для 
управленческой деятельности ТСЖ. И на-
чинать его надо сразу, как только в много-
квартирном доме образуется инициативная 
группа по выбору способа управления жи-
лым домом. 

Делопроизводство (традиционное опре-
деление) – сфера деятельности, связанная 
с обработкой информации. Делопроизвод-
ство (соврем.) – это отрасль деятельности, 
связанная с организацией работы с офици-
альными документами. 

Документ – зафиксированное на матери-
альном носителе информация с реквизита-
ми, позволяющими ее идентифицировать 
(различить). Понятие делопроизводства 
базируется на понятии документирования. 
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Документирование – регламентированный 
процесс записи информации на различных 
носителях (бумаге или ином носителе, обе-
спечивающем ее силу), по установленным 
правилам. 

Системы документации – совокупность до-
кументов взаимосвязанных по признакам 
происхождения, назначения, вида сферы 
деятельности, единых требований к оформ-
лению. 

Управленческие документы составляют 
ядро управленческой документации. Имен-
но они обеспечивают управляемость объ-
ектов, как в рамках всего государства, так 
и в отдельной организации. Управленческие 
документы составляют объект делопроиз-
водства. 

Организация работы с документами пред-
полагает организацию документооборота 
учреждения, хранение документов и их ис-
пользование в текущей деятельности ТСЖ. 

Юридическая сила – свойство официаль-
ного документа, сообщаемое ему действу-
ющим законодательством, компетенцией 
издавшего его оформление. Юридическая 
сила документа обеспечивается установ-
ленным для каждой разновидности комплек-
том документов. 

Реквизит – обязательный элемент 
оформления документа (наименование 
вида документа, адресат, дата, подпись). 
Современные требования к оформлению 
организационного распорядительного де-
лопроизводства (ОРД) зафиксированы  
в ГОСТ Р 6.30-97. Государственным стандар-
том установлен не только состав реквизитов 
(29) но и зоны, и последовательность их раз-
мещения на документе. 

Формуляр – совокупность реквизитов до-
кументов и схема их расположения на до-
кументе. Наличие формуляра обеспечивает 
единство документирования и единство доку-
ментации как в рамках одного предприятия, 
так и в стране в целом. В обществе документ 
является основным носителем управленче-

ской, статистической, научной, технической, 
и иной социально-значимой информации. 

Различают следующие виды документов: 

�� по назначению – средства фиксации 
фактов (протоколы, отчеты) и средства 
передачи документов (письмо, 
телеграмма); 

�� по происхождению – служебные  
и личные документы; 

�� по форме – индивидуальные, типовые, 
трафаретные; 

�� по срокам исполнения и хранения – 
временные, постоянные, 
долговременные; 

�� по месту составления – внутренние  
и внешние; по наименованию – 
приказы, указы, отчеты; 

�� по стадиям создания – выписки, 
отпуск, оригиналы. 

В социальном плане любой документ по-
лифункционален, т.е. выполняет множество 
функций, что и позволяет ему удовлетво-
рять различные человеческие потребно-
сти. Среди функций документа выделяются 
общие и специфические. 

Общие функции: 

�� информационная, т.к. любой 
документ создается для сохранения 
информации; 

�� социальная – документ является 
социально-значимым объектом, 
поскольку любой документ 
порожден той или иной социальной 
потребностью; 
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�� коммуникативная – документ 
выступает в качестве средства  
связи между отдельными элементами 
общественной структуры,  
в частности, между учреждениями; 

�� культурная – документ, как средство 
закрепления и передачи культурных 
традиций. 

Специфические функции: 

�� управленческая – документ является 
инструментом управления. Этой 
функцией наделены так называемые 
управленческие документы, 
специально создаваемые для 
реализации целей управления; 

�� правовая – документ является 
средством закрепления и изменения 
правовых норм и правоотношений в 
обществе; 

�� функция исторического источника – 
документ выступает в качестве 
источника исторических сведений  
о развитии общества. 

Органами управления и контроля в ТСЖ 
являются общее собрание собственников 
помещений многоквартирного дома, общее 
собрание членов ТСЖ, правление товарище-
ства, председатель правления ТСЖ и ревизи-
онная комиссия (ревизор). Документирование 
управленческой деятельности товарищества 
требует ведение своего делопроизводства. 

Протоколы общих собраний, заседаний 
правления ТСЖ и ревизионной комиссии, 
другие документы товарищества должны 
«как порох всегда быть сухими» и в любой 
момент могут востребоваться по любым ос-
нованиям. 

Ответственность за организацию делопро-
изводства в правлении товарищества, со-

блюдение установленных правил и порядка 
работы с документами возлагается уставом 
товарищества на председателя правления. 
А председатель правления назначает из со-
става избранного коллегиального органа 
управления ответственного за ведение де-
лопроизводства, который обеспечивает учет  
и прохождение документов и в установ-
ленные сроки информирует правление  
о состоянии их исполнения, осуществляет 
ознакомление членов правления ТСЖ с нор-
мативными и методическими документами. 

Инструкция по ведению делопроизводства 
утверждается решением правления товари-
щества и устанавливает общие требования 
к документированию деятельности и орга-
низации работы с документами в товарище-
стве собственников жилья. 

При незначительном численном составе 
правления функции по ведению делопроиз-
водства возлагаются на председателя прав-
ления. При уходе члена правления или работ-
ника в отпуск, выбытии в командировку, по 
болезни или увольнении имеющиеся у него 
документы по указанию председателя прав-
ления передаются другому члену правления 
или сдаются председателю правления. 

Права, обязанности и ответственность 
лиц, отвечающих за ведение делопроиз-
водства в товариществе, определяются их 
должностными инструкциями, а также соот-
ветствию ГОСТу 6.30-97 «Унифицированные 
системы документации. Система организа-
ционно-распорядительной документации. 
Требования к оформлению документов»  
и ГОСТу Р 51141-98 «Делопроизводство  
и архивное дело. Термины и определения». 

Товарищество собственников жилья в со-
ответствии со ст. 135 Жилищного кодекса 
РФ – юридическое лицо, некоммерческая 
организация, которая живет и развивает-
ся по общим экономическим законам. На 
него распространяются все положения 
действующего законодательства. Поэтому 
следует учитывать, что документы являют-
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ся составной частью имиджа организации, 
предприятия, его своеобразной визитной 
карточкой. Документ на неприглядном, 
«бедно» сделанном бланке, напечатанный 
неразборчивым шрифтом, производит не-
желательное впечатление о предприятии. 
По этой же причине резиновый штемпель 
с наименованием предприятия, оттиск ко-
торого проставляется на листе бумаги, 
вышел из деловой практики Запада и все 
меньше применяется в России. 

Бланк, в котором много места отводится 
под эмблему и наименование предприятия 
и мало для текста, неудобен в работе. По-
этому рекомендуется отводить под эмблему 
1,5-2 см от границы верхнего поля. 

Современный дизайн оформления блан-
ка, свой фирменный стиль, качественная 
бумага, полный набор сведений о пред-
приятии, правильное их расположение на 
листе особенно важны для благоприятного 
воздействия на делового партнера. 

Для изготовления бланков в основном ис-
пользуются два формата листов бумаги А4 
(210х297 мм) и А5 (148х210 мм). Большая 
часть документов предприятия составля-
ется на бланках А4. Для небольших писем, 
справок используются бланки формата А5. 
Гораздо реже используются бланки фор-
мата A3 (297х420 мм), предназначенные 
для бизнес-планов, бухгалтерских отчетов, 
графиков и т.п. Рекомендуется использо-
вать два вида бланков организации: бланк 
для внутренних документов (приказов, про-
токолов, решений); бланк для внешних до-
кументов (писем, факсов). 

Бланк для внутренних документов содер-
жит эмблему предприятия и наименование 
предприятия. 

На бланке для внешних документов ука-
зываются: эмблема предприятия; наи-
менование предприятия; почтовый адрес 
предприятия; банковские реквизиты; но-
мер контактного телефона; номер теле-
факса; дата и номер письма; реквизит  

«На №___от____», в котором указывается 
дата и номер того письма, на который пред-
приятие дает ответ. 

Бланки каждого вида могут изготавли-
ваться с угловым и продольным располо-
жением реквизитов. 

Продольное расположение заголовоч-
ной части документа предполагает рас-
положение реквизитов документа вдоль 
верхней части листа с их центровкой,  
т.е. равным удалением каждой строки от 
левого и правого поля. 

Наиболее используемое в настоящее 
время угловое расположение реквизитов 
предполагает их размещение в верхней 
левой части листа. Особенно удобен угло-
вой бланк для писем, факсов, т. к. правый 
верхний угол используется для указания 
адреса получателя. 

Правая верхняя часть листа может ис-
пользоваться также для других реквизитов: 
грифа утверждения (в актах, инструкциях) 
и резолюции руководителя (на поступив-
ших документах). По подсчетам специали-
стов угловое расположение экономит до 
20% площади листа документа. 

Угловое расположение реквизитов име-
ет два вида: фланговое и центрирован-
ное. При фланговом расположении стро-
ки бланка начинаются от границы левого 
поля, правый край не выравнивается. При 
угловом центрованном расположении все 
реквизиты, расположенные в углу листа, 
выравниваются (центруются) относитель-
но половины листа документа, т.е. нахо-
дятся на равном удалении от границы ле-
вого поля и середины листа. 

Все бланки, как и документы, должны 
иметь поля: левое – 20 мм (8 машинопис-
ных знаков или ударов), верхнее – не ме-
нее 10 мм, правое и нижнее – не менее  
8 мм. 

В делопроизводстве существуют единые 
требования и правила оформления доку-
ментов управления, которые установлены 
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государственными нормативными актами. 
Выполнение единых правил оформления 
документов обеспечивает оперативное и 
качественное составление и исполнение 
документов; организацию быстрого поиска 
документов; более активное использование 
компьютера при составлении документов. 

Любой документ состоит из ряда состав-
ляющих (даты, текста, подписи и т.д.), ко-
торые называются реквизитами. Каждый 
вид документа (акт, приказ, письмо) имеет 
определенный набор реквизитов. Оформ-
ленные в соответствии ГОСТом документы 
товарищества имеют юридическую силу и 
могут быть использованы в качестве аргу-
ментов в судах общей юрисдикции или ар-
битражном суде. 

Особенности подготовки и оформле-
ния отдельных видов документов

Приказ – распорядительный документ 
председателя правления ТСЖ. Текст прика-
за состоит, как правило, из констатирующей 
и распорядительной частей. В констатирую-
щей части излагаются цели и задачи пред-
писываемых действий. Если основанием к 
изданию приказа является законодатель-
ный, иной правовой акт или поручение об-
щего собрания или правления, то в конста-
тирующей части указывается его вид, дата, 
номер и заголовок. Распорядительная часть 
начинается словом «ПРИКАЗЫВАЮ». 

В пунктах распорядительной части при-
каза указываются исполнители, конкретные 
действия и сроки исполнения предписывае-
мых действий. 

Если приказ дополняет, отменяет или из-
меняет ранее изданные приказы или их от-
дельные пункты, это оговаривается в тексте 
приказа. 

Приказ подписывает председатель прав-
ления или по его поручению заместитель. 
Приказы нумеруются порядковыми номера-
ми в пределах календарного года. 

Инструкция – документ, в котором из-
лагаются правила, регулирующие специ-
альные стороны деятельности правления  
и работников. В заголовке к тексту ин-
струкции обозначается объект или круг 
вопросов, на которые распространяются 
ее требования. 

Инструкция состоит из разделов, внутри 
которых делится на пункты и подпункты. 
В тексте инструкции используются слова 
«должен», «следует», «необходимо», «за-
прещается», «не допускается» и т.п. Инст
рукция утверждается правлением товари-
щества.

Протокол – документ, в котором фикси-
руется ход обсуждения вопросов и приня-
тия решения на заседаниях коллегиальных 
органов (общего собрания, правления). 

Текст протокола состоит из двух частей; 
вводной и основной. Во вводной части за-
полняются следующие реквизиты: пред-
седатель, секретарь, присутствовали, 
повестка дня. Основная часть протокола 
состоит из разделов соответствующих 
пунктам повестки дня. 

Текст каждого раздела строится по схе-
ме: СЛУШАЛИ, ВЫСТУПИЛИ, ПОСТАНО-
ВИЛИ (РЕШИЛИ), ГОЛОСОВАЛИ. Основ-
ное содержание докладов и выступлений 
помещается в тексте протокола. Постанов-
ление (решение) печатается полностью. 

Совокупность документов, в которых 
зафиксированы этапы трудовой деятель-
ности сотрудников, называется докумен-
тацией по личному составу (кадрам, пер-
соналу). К таким документам относятся: 
трудовые контракты (договоры), заклю-
ченные предприятием с работником; при-
казы по личному составу (о приеме, уволь-
нении, переводе сотрудника); трудовые 
книжки; личные дела; лицевые счета по 
заработной плате. 

Документы по личному составу явля-
ются наиболее важными и требуют особой 
тщательности и аккуратности при оформ-
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лении, ведении и обеспечении сохран-
ности на протяжении длительного срока.  
При работе с этими документами необхо-
димо учитывать, что персональные данные 
(сведения о фактах, событиях и обстоятель-
ствах трудовой деятельности и личной жиз-
ни) граждан относятся к категории конфи-
денциальной информации. 

Оформление трудовых отношений с ли-
цами, принимаемыми на работу в ТСЖ, может 
осуществляться путем заключения трудовых 
договоров или договоров гражданско-пра-
вового характера. Правильный выбор вида 
договора позволит в дальнейшем избежать 
возникновения споров с работниками. 

Что делать, например, если работа, для 
выполнения которой привлекается новый 
сотрудник, носит не постоянный, а разовый 
характер? Или есть потребность в сотруд-
никах, но нет возможности создать в офисе 
дополнительные рабочие места? Ведь ра-
бота по трудовому договору предполагает 
постоянное выполнение сотрудником своих 
трудовых обязанностей и подчинение прави-
лам внутреннего трудового распорядка (т.е. 
в первую очередь, нахождения на рабочем 
месте в рабочие часы). Как в этом случае 
правильно оформить отношения сторон? 

Как раз для таких случаев существует 
альтернатива трудовому договору – граж-
данско-правовой договор. К гражданско-
правовым договорам, на основании которых 
возможно привлечение физических лиц к 
работе в ТСЖ, относятся: в первую очередь 
договор подряда (глава 37 ГК РФ), а также 
договор возмездного оказания услуг (глава 
39 ГК РФ), договоры поручения, комиссии и 
агентирования (глава 49, 51, 52 ГК РФ соот-
ветственно). 

Для трудового договора характерны сле-
дующие признаки: 

�� личный характер договора; 

�� выполнение работы определенного 

рода, т.е. работы, относящейся 
к определенной специальности, 
квалификации или должности; 

�� подчинение работника правилам 
внутреннего трудового распорядка; 

�� вознаграждение за труд 
выплачивается в форме заработной 
платы по заранее установленным 
нормам и не ниже минимального 
размера оплаты труда; 

�� в договоре указываются: 

o	 место выполнения работы.  
Под ним подразумевается 
конкретная организация и ее 
структурное подразделение; 

o	 дата начала работы. Она 
определяется соглашением сторон 
и, как правило, совпадает с датой 
заключения договора, однако 
может быть и более поздней. При 
заключении срочного трудового 
договора в нем указывается срок,  
на который он заключен; 

o	 наименование должности, 
специальности, профессии 
с указанием квалификации 
в соответствии со штатным 
расписанием, либо конкретная 
трудовая функция; 

o	 характеристика условий труда, 
компенсации и льготы за работу  
в определенных условиях; 

o	 режим труда и отдыха; 

o	 и условия социального страхования, 
непосредственно связанные  
с трудовой деятельностью. 
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Таким образом, значительная часть со-
держания договора касается организации 
внутренней деятельности ТСЖ и регламен-
тации трудовой функции сотрудника, зани-
мающего конкретную должность. По обще-
му правилу, трудовой договор заключается 
на неопределенный срок. 

Если председатель правления ТСЖ нани-
мает работника для текущей трудовой дея-
тельности на достаточно длительный срок, то 
с ним следует заключать трудовой договор. 

Подрядный договор предполагает вы-
полнение подрядчиком (т.е. в нашем слу-
чае работником) определенных действий 
по заданию заказчика (т.е. работодателя), 
и передачу результата последнему. Он 
может касаться любой деятельности, ре-
зультат которой выражен в определенной 
вещественной форме: например, состав-
ление годового баланса или отчета, про-
ведение выборочного текущего ремонта 
дома, подготовка пакета документов по 
внесению изменений в Устав ТСЖ и т.д.  
У сотрудника, действующего по подрядно-
му договору, возникает обязанность вы-
полнить работу к определенному сроку и 
предоставить ее результат заказчику. Как, 
где и когда он будет выполнять свои обя-
занности, сторонами регламентируется в 
минимальной степени. Такому работнику 
не нужно выделять рабочее место, соци-
альный пакет, что приводит к весьма су-
щественной экономии средств ТСЖ. Раз-
умеется, председатель правления ТСЖ, 
приглашая работника по подрядному дого-
вору, должен удостовериться, обеспечен 
ли тот необходимыми ресурсами. 

Однако то, за чей счет будет произведе-
но оснащение рабочего места работника, 
стороны решают по договоренности. За-
казчик в данном случае не несет никаких 
обязательств по финансовому или орга-
низационному решению данного вопроса. 
Если для выполнения работы требуется 
компьютер, а у соискателя его нет, то пред-

седатель правления ТСЖ может просто от-
казать такому кандидату. 

Заключая с работником гражданско-
правовой договор, необходимо отнестись 
к этому документу со всем вниманием.  
В отличие от трудового договора, который 
чаще всего бывает типовым, подрядный до-
говор необходимо разрабатывать с учетом 
особенностей предстоящей деятельности.  
В данном случае стороны имеют дело с со-
вершенно иной областью правового регу-
лирования. 

Прежде всего, в отличие от трудовых от-
ношений, предполагающих подчинение 
работника, стороны здесь равноправны. 
Вся суть данных отношений заключается 
в том, что работник выполняет задание,  
а работодатель оплачивает его труд.  
И именно эти вопросы должны быть под-
робно описаны в договоре. Для работода-
теля важно максимально конкретно обо-
значить вид деятельности, желательно 
разбив ее на отдельные этапы, указать сро-
ки выполнения каждого из этапов, а также, 
в каком виде должны быть представлены ее 
результаты. Нужно очертить круг обязанно-
стей предприятия по организационному и 
информационному обеспечению деятель-
ности сотрудника. 

Важны также такие моменты, как порядок 
сдачи результатов и порядок внесения ис-
правлений и доработок в случае их необхо-
димости. 

Особое внимание следует уделить мерам 
ответственности. Напомним, что в отличие 
от трудового права, где материальная от-
ветственность ограничена, в гражданском 
праве действует принцип полной матери-
альной ответственности сторон. Поэтому, 
во избежание недоразумений, сторонам же-
лательно определить в договоре весь пере-
чень возможных нарушений и применяемых 
в этом случае мер ответственности. При 
этом работодателю не следует забывать о 
том, его финансовые возможности гораз-
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до больше, чем у работника, и возместить 
убытки в полном объеме последний вряд ли 
сможет, даже если это специально оговоре-
но в документах. 

В договоре должен быть указан размер и 
порядок выплаты вознаграждения работни-
ку. Оплата работы подрядчика производит-
ся в соответствии с условиями документа 
при сдаче всей работы или ее этапов. Воз-
можна также и предоплата. Следует осо-
бо отметить, что налоговые отчисления, 
которые производит компания в отноше-
нии работников, работающих как по тру-
довым, так и гражданско-правовым дого-
ворам, никак не отличаются. И те и другие  
в соответствии с налоговым кодексом умень-
шают налогооблагаемую прибыль организа-
ции, т.е. никаких налоговых потерь предпри-
ятие не несет. 

Немало преимуществ гражданско-право-
вая форма сотрудничества предоставляет и 
работнику. Прежде всего, он не подчиняется 
жесткому распорядку дня, избавлен от «об-
щественной нагрузки» в виде субботников и 
добровольно-принудительных корпоратив-
ных мероприятий, находится в стороне от 
внутренних интриг и реже других испытыва-
ет на себе гнев начальства. 

Недостатки – это нерегулярный характер 
работы и оплаты, а также отсутствие трудо-
вого стажа в период работы по гражданско-
правовому договору, если только работник 
не состоит одновременно в трудовых отно-
шениях с другой организацией, что ему, к 
слову, никто не запрещает. Минус же для ра-
ботодателя может заключаться только в од-
ном – в отсутствии возможности оперативно-
го контроля над деятельностью подрядчика. 

При приеме работника на постоянную ра-
боту, переводе на другую работу или уволь-
нении требуется составление ряда докумен-
тов в следующем порядке: 

�� трудовой контракт (договор)  
с работником; 

�� приказ о приеме, переводе, 
увольнении; 

�� запись в трудовой книжке; 

�� личная карточка формы Т-2  
и (или) личное дело; 

�� лицевой счет по заработной плате. 

Одним из основных документов, регулиру-
ющих правоотношения организации (пред-
приятия) с работником, является трудовой 
контракт (договор). После подписания кон-
тракта издается приказ о приеме сотрудни-
ка на работу. 

На основании приказа о приеме оформ-
ляется личная карточка формы Т-2 (или 
заводится личное дело), делается запись  
в трудовой книжке. Копии приказа о приеме 
поступают в личное дело и в бухгалтерию, 
где новому работнику присваивается та-
бельный номер и на него заводится лицевой 
счет по зарплате. 

Заявление об увольнении работник пишет за  
1 месяц до предполагаемого срока увольне-
ния с работы и предоставляет на согласова-
ние руководителю. Председатель правления 
ТСЖ издает приказ по личному составу об 
увольнении, в соответствии с которым дела-
ется запись в трудовой книжке и в личной 
карточке формы Т-2. Копии приказов посту-
пают в личное дело работника и в бухгалте-
рию, где на основании приказа производит-
ся полный расчет с работником. 

Трудовой контракт. Трудовой контракт 
(договор)  – документ, фиксирующий со-
гласие сторон об установлении трудовых 
правоотношений и регулирующий их. Сто-
ронами трудового контракта являются ТСЖ 
в лице председателя правления и работник. 

Согласно Трудовому кодексу РФ (ст. 58) 
трудовые договоры могут заключаться: на 
неопределенный срок; на определенный 
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срок не более пяти лет (срочный трудовой 
договор), если иной срок не установлен ТК 
и иными федеральными законами. 

Трудовой контракт должен заключаться 
в письменной форме. Письменная форма 
контракта повышает гарантии сторон в ре-
ализации достигнутых договоренностей по 
важнейшим условиям. При заключении кон-
тракта рекомендуется указывать: 

�� место работы (наименование 
предприятия, куда принимают 
работника, его адрес); 

�� конкретную работу в соответствии 
с квалификацией по определенной 
профессии или должности, которую 
должен выполнить работник; 

�� дату начала работы и ее окончания, 
если заключается срочный трудовой 
контракт; 

�� оплату труда; 

�� обязанности организации (предприятия) 
по обеспечению охраны труда. 

Контракт может содержать и дополнитель-
ные условия, конкретизирующие обязатель-
ства сторон. К их числу можно отнести: ис-
пытательный срок; совмещение профессий 
(должностей); повышение квалификации; 
дополнительный отпуск и др. 

Контрактная форма найма, организации 
и оплаты труда распространяется на неко-
торые категории работающих, такие как по-
стоянные работники; временные работники; 
работающие на основном месте работы; ра-
ботающие по совместительству. 

В трудовом контракте определяются обя-
занности работника в соответствии с той 
профессией или должностью, на которую 
он принят, либо делается ссылка на соот-
ветствующую должностную инструкцию, 

разработанную и утвержденную руковод-
ством организации (предприятия). 

В трудовом контракте указывают размер 
должностного оклада работника, различ-
ные надбавки и доплаты стимулирующего и 
компенсационного характера: за высокую 
квалификацию; за профессиональное ма-
стерство; за личный трудовой вклад и др. 
По соглашению сторон эти надбавки могут 
быть конкретизированы и в отдельных слу-
чаях увеличены или уменьшены по сравне-
нию с нормой, предусмотренной в организа-
ции (на предприятии). Наряду с доплатами 
стороны могут договориться об иных видах 
поощрения, например о дополнительном от-
пуске, повышенном вознаграждении по ито-
гам работы за год. 

При заключении трудового контракта не 
могут устанавливаться по согласованию 
сторон следующие условия: 

�� основания увольнения работника; 

�� дисциплинарные взыскания, не 
предусмотренные законодательством; 

�� введение для работников полной 
материальной ответственности, кроме 
случаев, предусмотренных ТК РФ. 

Контракт составляется в двух экземпля-
рах, подписывается руководителем и работ-
ником, заверяется печатью. Один экземпляр 
контракта хранится в организации (на пред-
приятии), второй – у работника. 

Трудовые контракты могут включаться  
в состав личных дел работников организа-
ции (предприятия). 

Приказ по личному составу. Приказами 
по личному составу оформляются прием, 
увольнение и перевод сотрудников орга-
низации (предприятия) на другую работу.  
Заключение трудового контракта с работни-
ком не исключает издания приказа по лич-
ному составу о зачислении его на работу. 
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Приказы по личному составу хранят 
75 лет. (Перечень типовых управленческих 
документов, образующихся в деятельности 
организаций, с указанием сроков хранения. 
Утв. Росархивом 06.10.00 г.).

В процессе деятельности организации 
(предприятия) могут издаваться и другие 
приказы по работе с кадрами: о поощре-
ниях, взысканиях, отпусках и т.п., срок хра-
нения которых не превышает 3 лет. Такие 
приказы имеют индекс (№ 1-к, № 2-к, ...)  
и формируются в самостоятельные разделы. 

Трудовая книжка. Трудовые книжки на 
работников ведут на всех предприятиях, в 
организациях независимо от их формы соб-
ственности. 

Трудовая книжка относится к числу основ-
ных документов, подтверждающих общий, 
непрерывный и специальный стаж работы. 
Законом запрещается иметь несколько тру-
довых книжек. 

Лица, поступающие на работу, обязаны 
предъявить администрации организации 
(предприятия) трудовую книжку, оформлен-
ную в установленном порядке. Прием на ра-
боту без трудовой книжки не допускается. 
При оформлении на работу по совмести-
тельству, по трудовому соглашению, дого-
вору подряда трудовая книжка не предъяв-
ляется. 

На работника, поступающего на работу 
впервые, заводят трудовую книжку, кото-
рую заполняют в его присутствии не позд-
нее недельного срока после приема на ра-
боту. Записи в трудовой книжке производят 
на основании паспорта и документов, под-
тверждающих образование и профессию. 

В трудовую книжку вносят сведения: о 
работнике; о работе (прием на работу, 
перевод на другую работу, увольнение); 
о награждениях и поощрениях; об откры-

тиях; о назначении пенсии. Взыскания  
в трудовую книжку не записывают. 

Сведения об образовании, специально-
сти или профессии в трудовой книжке ука-
зывают на основании следующих докумен-
тов: аттестатов, дипломов, сертификатов, 
справок, если образование незаконченное 
высшее. На титульном листе обязательно 
ставится подпись лица, выдавшего трудо-
вую книжку, и печать организации (пред-
приятия), где она была впервые заполнена. 
Записи на последующих страницах тру-
довой книжки начинают с проставления 
штампа организации или написания от руки 
ее наименования. 

Записи о приеме на работу, переводе на 
другую постоянную работу, увольнении, на-
граждениях и поощрениях вносятся админи-
страцией в трудовую книжку после издания 
соответствующего приказа, но не позднее 
недельного срока, а об увольнении  — в день 
увольнения. Записи производят аккуратно, 
перьевой или шариковой ручкой, чернилами 
или пастой черного, синего или фиолетово-
го цвета без зачеркиваний и помарок. Если 
все же возникает необходимость исправ-
лений, то они оговариваются и заверяются 
подписью должностного лица и печатью. 

С каждой записью в трудовой книжке не-
обходимо ознакомить ее владельца. 

Если раздел «Сведения о работе» закан-
чивается, выдается вкладыш. Он вшивается 
в книжку, заполняется и ведется админи-
страцией организации (предприятия) в том 
же порядке, что и трудовая книжка. 

При увольнении трудовая книжка выдает-
ся работнику в день увольнения под распис-
ку. За сохранность трудовых книжек несет 
ответственность руководитель организации 
(предприятия). Они хранятся в сейфах как 
бланки строгой отчетности. 
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11.1. Перечень обязательных документов Правления ТСЖ

В перечень документов, необходимых 
для ведения делопроизводства в правле-
нии товарищества, включены: 

1) документы на здание: 

�� акт(ы) государственной комиссии 
по приемке в эксплуатацию 
здания; 

�� технический паспорт, 
обновляемый каждые пять лет; 

�� паспорт домовладения; 

�� техническая документация 
(экспликации и поэтажные планы, 
графики эксплуатационной 
ответственности и балансовой 
принадлежности по 
электроснабжению, канализации, 
отоплению, газу, и т.п.); 

�� свидетельства на право 
собственности на недвижимое 
имущество (нежилые помещения); 

�� свидетельство о внесении в 
реестр собственности. 

2) документы юридического лица 
(организационные): 

�� Устав товарищества.  
Устав товарищества должен 
дополняться или изменяться  
в соответствии с действующим 
законодательством; 

�� Свидетельство о внесении  
в общегородской реестр 
юридических лиц (о регистрации) 
товарищества; 

�� Решение администрации города 
об образовании, утверждении 
техно-рабочего проекта, об отводе 
земельного участка ТСЖ; 

�� протоколы общих собраний. 
Протоколы общих собраний 
должны быть прошиты, 
пронумерованы, опечатаны 
печатью ТСЖ и заверены подписью 
председателя правления. Во всех 
протоколах должны присутствовать 
подписи председателя и секретаря 
собрания. Хранятся протоколы  
в отдельной папке. Нумерация 
сквозная;

�� протоколы заседаний правления. 
Протоколы заседаний правлений 
(заверенные подписью 
председателя правления) ведутся 
в виде журнала, который должен 
быть прошит, пронумерован, 
опечатан печатью ТСЖ; 

�� справка о постановке на учет  
в налоговую инспекцию (копия); 

�� справка Госкомстата о наличии 
кодов; 

�� справка из банка о наличии 
расчетных счетов и другие; 

�� справки о постановке на учет  
в фонды (ОМС, ПФ, ФСС). 

3) Договор об аренде земли.  
Данный договор оформляется  
в территориальном объединении 
регулирования землепользования 
соответствующего административного 
округа; 
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4) список членов товарищества.  
Список членов товарищества 
оформляется в виде отдельного 
документа, где учитываются члены 
товарищества, а также жители 
дома, не являющиеся членами 
товарищества; 

5) Договор с каждым собственником  
о предоставлении услуг; 

6) штатное расписание; 

7) лицевые счета квартиросъемщиков; 

8) документы для текущей работы 
председателя правления 
(распорядительные и нормативно-
справочные): 

�� книга учета документов 
правления. В данной книге 
регистрируются все документы, 
входящие и перечень документов 
правления. При смене правления, 
председателя правления, 
главного бухгалтера передача 
дел и должности производится 
на основании данных этого 
документа; 

�� журнал учета входящих  
и исходящих, а также временно 
переданных документов. Вся 
переписка со сторонними 
организациями и жителями дома 
должна регистрироваться в 
данном журнале. Все документы 
входящие и исходящие должны 
регистрироваться с присвоением 
номера. В зависимости от объема 
документооборота учет входящих 
и исходящих, а также временно 
переданных документов может 
вестись раздельно; 

�� журнал регистрации жалоб  
и заявлений по вопросам 
управления, содержания  
и эксплуатации здания. Жалобы  
и заявления подаются  
в правление в письменном виде.  
Для отчетности перед общим 
собранием или ревизионной 
комиссией о принятых мерах по 
заявлениям и жалобам жильцов 
дома, необходимо производить 
регистрацию всех обращении. 
После их рассмотрения в журнале 
и непосредственно на самом 
заявлении ставится отметка  
о принятых мерах; 

�� журнал регистрации 
телефонограмм, факсов. В нем 
производится написание текстов 
передаваемых и принимаемых 
сообщений; 

�� журнал регистрации документов, 
выдаваемых жителям. В данном 
журнале регистрируются 
следующие, выдаваемые жителям 
документы: 

o	 справки об отсутствии 
задолженностей; 

o	 копии лицевых счетов; 

o	 справки для предоставления 
субсидий; 

o	 справки для подтверждения 
прав собственности на 
квартиры члена ТСЖ и бывшего 
(умершего) члена ТСЖ; 

�� журнал учета, наличия и движения 
материальных средств. Все 
материальные средства должны 
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обязательно регистрироваться  
в журнале учета, наличия  
и движения материальных средств. 
Снятие с учета производится на 
основании актов списания; 

�� дело № 1. Договоры. В этом деле 
должны храниться все договоры, 
заключенные с обслуживающими, 
ресурсоснабжающими и другими 
организациями; 

�� дело № 2. Ордера  
и правоустанавливающие документы  
на жилые (нежилые) помещения.  
К правоустанавливающим 
документам относятся: ордер, 
договор купли-продажи, мены, 
дарения, свидетельства о праве 
наследства, аренды, ренты, 
решение судебных органов и др. 
Жилые и нежилые помещения 
могут находиться в собственности 
физических и юридических лиц; 

�� дело № 3. Приказы. Приказы  
о приеме на работу и увольнении,  
о поощрении и наказании,  
о предоставлении отпусков,  
о распорядке работы и др.; 

�� дело № 4. Акты. Акты списания 
материальных средств, проверки 
технического состояния, протечек, 
ревизии, осмотров, ремонтов и др.; 

�� дело № 5. Трудовые соглашения  
и контракты. Трудовые соглашения 
и контракты являются документами 
длительного хранения; 

�� Дело № 6. Соглашения о 
передаче прав по управлению, 
совместному владению домом 
и долевому участию в расходах 

по его содержанию, ремонту и 
управлению. В Устав товарищества 
должно быть внесено дополнение, 
что правление товарищества 
наделено правом совместного 
владения и управления общей 
долевой собственностью дома. 
Домовладелец, не желающий 
стать членом товарищества, 
обязан заключить с правлением 
Соглашение о передаче прав по 
управлению, совместному владению 
домом и долевому участию в 
расходах по его содержанию, 
ремонту и управлению; 

�� дело № 7. Входящие документы. 
Осуществляется хранение 
документов, поступающих из 
сторонних организаций; 

�� дело № 8. Исходящие документы. 
Осуществляется хранение 
документов, отправляемых  
в сторонние организации; 

�� дело № 9. Льготы и субсидии. 
Осуществляется хранение справок 
на льготы, списков льготников, 
а также сведений о жильцах, 
получающих субсидии; 

�� дело № 10. Нормативные 
документы. В данном деле 
находятся все законодательные 
и нормативные документы, 
регулирующие деятельность ТСЖ; 

�� дело №11. Жалобы и заявления. 
Осуществляется хранение 
поступивших жалоб и заявлений, 
по которым приняты меры. 

Кроме названных выше документов в то-
вариществе ведутся дела по бухгалтерско-
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му учету, куда подшиваются оборотные ве-
домости, ведомости на выдачу заработной 
платы рабочим и служащим и др. 

Все вышеперечисленные книги, журналы  
и дела должны быть прошнурованы, про-
нумерованы, скреплены печатью товари-
щества и подписью председателя прав
ления. 

Документами, на которые ставится печать 
ТСЖ, являются: 

�� акты (приема законченных 
строительством объектов, 
оборудования, выполненных работ; 
списания; экспертизы и т.д.); 

�� доверенности (на голосование на 
общем собрании, получение товарно-
материальных ценностей, ведение дел  
в арбитраже и т.д.); 

�� договоры (о материальной 
ответственности, поставках, 
подрядах, научно-техническом 
сотрудничестве, аренде помещений;  
о производстве работ и т.д.); 

�� задания (на проектирование 
объектов, технических сооружении, 
капитальное строительство и т.д.); 

�� заявки (на оборудование, материалы  
и т.д.); 

�� заявления (на аккредитив; об отказе 
от акцепта и т.д.); 

�� исполнительные листы; 

�� командировочные удостоверения; 

�� образцы оттисков печатей  
и подписей работников, имеющих 
право совершения финансово-
хозяйственных операции; 

�� письма гарантийные (на выполнение 
работ, услуг и т.д.); 

�� поручения (бюджетные; банковские; 
пенсионные; платежные (сводные,  
в банк; на получение и перевод 
валюты, на импорт и т.д.); 

�� смета расходов (на содержание 
управления в ТСЖ; на калькуляцию 
к договору; на капитальное 
строительство, планово-
предупредительный ремонт и т.д.); 

�� справки (лимитные; о выплате 
страховых сумм; использовании 
бюджетных ассигнований из дотации 
города, из финансово-лицевого счета); 

�� титульные списки; 

�� штатные расписания и изменения  
к ним. 

В товариществах собственников жилья 
ставится простая круглая печать. 

В ответе на полученную корреспонден-
цию перед текстом письма товарищества 
обязательно указывается исходящий но-
мер письма учреждения и дата его отправ-
ки в товарищество. 

Исходящие документы подписываются 
председателем правления и в определенных 
случаях председателем ревизионной комис-
сии. При отправке финансовых документов 
исходящие документы подписываются пред-
седателем правления и главным бухгалтером. 

Вся отправляемая из товарищества кор-
респонденция должна регистрироваться  
в журнале регистрации входящих и исходя-
щих документов. 

Отправляемая корреспонденция печата-
ется в двух экземплярах, один из которых 
направляется по адресу, а второй остается 
и подшивается в дело. 
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Документы, исполненные и списанные 
«в дело», должны быть: 

�� проверены на предмет правильности 
отнесения их в то или иное дело; 

�� сгруппированы внутри дела по 
числам, месяцам, годам или по 
исходящим (входящим) номерам; 

�� освобождены от лишних дубликатов, 
черновиков, скрепок и булавок. 

Неисполненные документы подшивать  
в дело запрещается. 

По мере подшивки в дело документы ну-
меруются. По окончании дело должно быть 
прошнуровано и скреплено печатью товари-
щества. 

Каждое дело должно содержать не бо-
лее 250 листов. Если документов больше, 
то заводятся второй, третий и т.п. тома  
дела. 
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11.2. Порядок передачи дел при смене председателя ТСЖ

Товарищество собственников жилья как 
юридическое лицо имеет руководителя 
(председателя правления ТСЖ), который 
представляет собой исполнительный ор-
ган организации и действует в интересах 
ее членов. Именно он является тем челове-
ком, от которого зависит судьба как самого 
ТСЖ, так и многих людей, проживающих и 
работающих в нем.

Кроме того ТСЖ может нанять в свой 
штат специалиста, обладающего про-
фессиональными техническими знани-
ями и опытом работы в сфере эксплу-
атации зданий. Иногда инициативный 
и способный человек, проживающий  
в доме, обладающий желанием и навыками 
организации управления домом, юридиче-
ски не является собственником помещения 
(например, супруг собственника помеще-
ния) и, следовательно, не может занимать 
выборную должность председателя прав-
ления ТСЖ. В этом случае его можно при-
нять на должность управляющего. 

Управляющий должен быть компетентен  
в технической организации содержания и 
ремонта дома, а также обеспечении жите-
лей коммунальными услугами. Данный спе-
циалист отвечает: 

�� за содержание и ремонт 
конструктивных элементов жилого 
дома; 

�� содержание и ремонт инженерных 
систем дома; 

�� санитарное содержание общего 
имущества (мест общего пользования  
и придомовой территории); 

�� учет потребляемых коммунальных 
ресурсов, обслуживание приборов 
учета; 

�� договорную работу с поставщиками  
и подрядчиками. 

Для подтверждения своей профессио-
нальной пригодности кандидат в управляю-
щие ТСЖ должен представить следующие 
документы: 

�� об образовании (желательно, 
чтобы он имел среднее или высшее 
техническое образование); 

�� подтверждающие опыт  
работы (желательно,  
в жилищно-эксплуатационных, 
ресурсоснабжающих или  
управляющих организациях); 

�� план работы на предлагаемой 
должности (желательно, чтобы 
потенциальный работник 
продемонстрировал системный 
подход к управлению домом  
и изложил видение своей роли  
в работе ТСЖ). 

Председатель ТСЖ издает приказ о вне-
сении изменений в штатное расписание и 
включает в него должность управляющего. 
Правление ТСЖ проводит с кандидатом со-
беседование, по результатам которого при-
нимает решение о приеме данного специ-
алиста на работу. 

До подписания трудового договора пред-
седатель правления ТСЖ обязан ознакомить 
работника под роспись с правилами внутрен-
него распорядка товарищества и положени-
ем об оплате труда. В соответствии со ст. 68 
Трудового кодекса РФ, а также ст. 148, 149 
ЖК РФ прием на работу оформляется прика-
зом товарищества, изданным на основании 
заключенного трудового договора, и подпи-
сывается председателем правления ТСЖ. 
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11.2. Порядок передачи дел при смене председателя ТСЖ Управляющий является сотрудником ТСЖ, 
поэтому ответственность за его действия 
несет товарищество. В соответствии со ст. 
149 ЖК РФ управляющий ТСЖ подчиняется 
председателю правления товарищества и 
может непосредственно подчиняться иному 
лицу, которое в соответствии с внутренни-
ми положениями занимает более высокую 
должность и курирует его направление (на-
пример, заместителю председателя прав-
ления по производственным вопросам). 

При смене председателя правления ТСЖ 
или увольнении управляющего ТСЖ по-
рядок передачи полномочий определяет-
ся уставными документами самого ТСЖ и 
должностными инструкциями. Основанием 
для увольнения управляющего ТСЖ или 
другого наемного работника является не-
исполнение ими договорных обязательств 
и должностных инструкций. 

Основанием для смены председателя 
правления ТСЖ является протокол общего 
собрания членов ТСЖ. На основании данно-
го документа издается приказ о назначении 
нового председателя правления ТСЖ и об 
увольнении прежнего председателя, а так-
же о создании комиссии по передаче дел. 

Рекомендуется отследить полное испол-
нение своих обязанностей председателем 
правления ТСЖ на день сдачи дел в финан-
совых и трудовых вопросах: 

�� своевременное представление 
налоговых деклараций; 

�� наличие приказов председателя 
ТСЖ о совершении действий 
бухгалтером в случаях, когда такие 
действия допускаются с санкции 
руководителя; 

�� состояние гражданско-правовых 
обязательств ТСЖ с иными лицами; 

�� наличие приказов руководителя 
о назначении работников ТСЖ на 
соответствующие должности. 

Необходимо внести изменения также  
в карточку с образцами подписей, и изве-
стить о произошедших изменениях банк. 

Кроме того, в соответствии с п. 4 ст. 5 Фе-
дерального закона от 08.08.2001 № 129-ФЗ  
«О государственной регистрации юридиче-
ских лиц» юридическое лицо в течение трех 
дней с момента изменения сведений, ука-
занных в п. 1 данной статьи, в частности, при 
изменении таких сведений, как фамилия, 
имя, отчество и должность лица, имеющего 
право без доверенности действовать от име-
ни юридического лица, а также паспортные 
данные такого лица или данные иных доку-
ментов, удостоверяющих личность в соот-
ветствии с законодательством Российской 
Федерации, и ИНН при его наличии (пп. «л»  
п. 1 ст. 5), обязано сообщить в регистри-
рующий орган по месту своего нахожде-
ния. При смене председателя правления 
ТСЖ в регистрирующий орган (госреестр 
при ИМНС) должно быть представлено за-
явление по форме № Р14001, утвержден-
ной Постановлением Правительства РФ от 
19.06.2002 № 439 «Об утверждении форм 
документов, используемых при государ-
ственной регистрации юридических лиц,  
и требований к их оформлению». 

Заявление заполняется новым предсе-
дателем правления ТСЖ и заверяется но-
тариально. При этом перерегистрация уч-
редительных документов не производится  
и госпошлина не уплачивается. 
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12. Бюджет — экономическая основа 
жизнедеятельности ТСЖ

Расходы ТСЖ на техническое содержа-
ние и обслуживание дома включают следу-
ющие элементы: расходы на оплату труда; 
отчисления на социальные нужды; расхо-
ды на материалы, инвентарь; амортизация 
основных средств ТСЖ (если есть); прочие 
расходы. Величина каждого из элементов 
расходов зависит от объема и качества 
услуг по содержанию и текущему ремонту 
многоквартирного дома, которые опреде-
ляются запросами и потребностями соб-
ственников, а также техническими харак-
теристиками многоквартирного дома. 

Расходы на оплату труда или годо-
вой фонд оплаты труда (ФОТ) работни-
ков ТСЖ зависят от уровня заработной 
платы, численности административ-
но-управленческого персонала ТСЖ и 
рабочих, занимающихся техническим 
обслуживанием и санитарным содер-
жанием. 

За основу расчета заработной платы ра-
ботников, обслуживающих жилые дома, 
находящиеся в управлении ТСЖ (ЖСК), 
можно взять следующие документы: 

�� Перечень общеотраслевых 
профессий рабочих и должностей 
служащих, требующих единых 
разрядов оплаты труда; 

�� Единый тарифно-квалификационный 
справочник работ и профессий 
рабочих, Единый квалификационный 
справочник должностей 

руководителей, специалистов  
и служащих; 

�� Постановление Министерства 
труда РФ «Об утверждении 
разрядов оплаты труда и тарифно-
квалификационных характеристик 
(требований) по общеотраслевым 
должностям служащих» от 6 июня 
1996 г. № 32 (в ред. Постановления 
Минтруда РФ от 20.02.2002 № 14); 

�� Минимальный размер  
оплаты труда, утвержденный  
ст. 1 Федерального закона  
№ 198-ФЗ от 29.12.2004. 

Для расчета численности 
административно-управленческого 
персонала ТСЖ можно принять 
следующие нормативы: 

�� председатель (управляющий)  
ТСЖ – 1 чел., разряд 4; 

�� бухгалтер – 1 чел., разряд 3; 

�� комендант – 1 чел., разряд 2. 

Численность рабочих определяется 
по нормативам в расчете на 100 кв. м 
обслуживаемой площади: 

�� монтажник санитарно-технических 
систем и оборудования – 0,028 чел. 
на 100 кв. м, разряд 1, 2; 

12.1. Расходы ТСЖ на техническое содержание и обслуживание дома
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12.1. Расходы ТСЖ на техническое содержание и обслуживание дома

�� электромонтер 0,008 чел. на 100 
кв. м, разряд 1; 

�� дворник – 0,04 чел. на 100 кв. м, 
разряд 1 

�� уборщица лестничных клеток –  
0,02 чел. на 100 кв. м, разряд 1; 

�� лифтеры – 3 чел. на 100 кв. м, 
разряд 1, 5. 

а) Расходы на оплату труда 
определяются исходя из нормативной 
численности и величины 
тарифной ставки рабочих, занятых 
обслуживанием площади. Фонд 
премирования составляет обычно 
25%. 

б) Отчисления на социальные нужды по 
заработной плате работников ТСЖ 
рассчитываются в зависимости от 
системы налогообложения ТСЖ  
и действующего законодательства. 

в) Расходы на материалы для 
проведения работ по техническому 
обслуживанию обычно 
рассчитываются как 10% от ФОТ 
без начислений на заработную 
плату рабочих текущего ремонта 
(монтажник санитарно-технических 
систем, электромонтер). 

г) Расходы на спецодежду (монтажника 
санитарно-технических систем, 
электромонтера, дворника, 
уборщицы), инвентарь для 
проведения работ по техническому 
обслуживанию и санитарному 
содержанию составляют 8% от ФОТ 
без начислений на заработную 
плату. 

д) Затраты на договоры по техническому 
обслуживанию приборов учета; 
техническому обслуживанию 
лифтового оборудования; 
техническому обслуживанию системы 
отопления (сезонная подготовка); 
техническому обслуживанию 
газопровода; техническому 
обслуживанию домофона (при 
наличии); деарации, дератизации. 

е) Затраты на приобретение канцтоваров; 
бухгалтерских бланков; магнитных 
носителей; литературы; затраты 
на служебные разъезды, аренду 
оргтехники, хозяйственного инвентаря  
и оборудования. 

ж) Затраты на обучение и переаттестацию 
персонала, информационное 
обеспечение. 

з) Затраты на примерный 
(рекомендованный) перечень работ, 
относящихся к текущему ремонту.

и) Затраты на непредвиденные  
и аварийные работы. 

В соответствии с письмом Минрегион-
развития РФ от 18.06.2007 № 11356-ЮТ/07 
из платы за содержание и ремонт жилого 
помещения исключены расходы на приоб-
ретение электроэнергии для освещения по-
мещений общего пользования и для работы 
лифтового оборудования. 

Суммируя все составляющие расходов 
можно определить тариф (Т тс/р) на техни-
ческое содержание и ремонт общей долевой 
собственности с 1 кв. м. по формуле: 

(А : S общ.пл.дома) :12 = Т тс/р; 
где А – сумма всех затрат за год; 
S общ. пл. дома – общая площадь дома. 
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Право на информацию рядового чле-
на ТСЖ сегодня определяется личностью 
председателя и ревизора. Даже если ре-
визор грамотный, проверка иногда может 
потребовать значительных затрат времени. 
Может просто не оказаться членов ТСЖ, 
желающих войти в состав ревизионной ко-
миссии. При существенных нарушениях в 
деятельности ТСЖ лучше привлечь экспер-
тов-аудиторов с целью подтверждения дан-
ных бухгалтерского учета на соответствие 
действующему законодательству, смете до-
ходов и расходов. 

При необходимости можно провести аудит 
платежей и взносов членов ТСЖ с целью 
экономической обоснованности статей рас-
ходов, обеспечения платежеспособности, 
формирования оптимальной платы за жилье 
при конкретном финансовом положении 
ТСЖ. 

Основной целью аудиторской деятельно-
сти является установление достоверности 
бухгалтерской (финансовой) отчетности 
предприятий и соответствия совершенных 
ими финансовых и хозяйственных операций 
нормативным актам, действующим в Рос-
сийской Федерации. 

Аудитором может быть физическое лицо, 
прошедшее аттестацию на получение ква-
лификационного аттестата. Он может зани-
маться аудиторской деятельностью в составе 
аудиторской фирмы или самостоятельно, за-
регистрировавшись в качестве предприни-
мателя без образования юридического лица. 

Аудиторы, желающие работать самосто-
ятельно, после государственной регистра-
ции становятся субъектами предпринима-
тельской деятельности, а после получения 
лицензии и включения в государственный 
реестр аудиторов и аудиторских фирм, им 
предоставляется право на осуществление 
аудиторской деятельности. 

Аудиторская фирма – юридическое лицо 
любой организационно-правовой формы, 
за исключением открытого акционерного 
общества. В уставном капитале аудитор-
ской фирмы не менее 51 процента должно 
принадлежать аттестованным аудиторам и 
(или) получившим лицензии аудиторским 
фирмам. 

Свою деятельность аудиторские фирмы 
начинают после того, как пройдут государ-
ственную регистрацию в качестве субъ-
екта предпринимательской деятельности, 
получат лицензию на осуществление ауди-
торской деятельности и будут включены в 
государственный реестр аудиторов и ауди-
торских фирм. 

Аудиторы и аудиторские фирмы не могут 
заниматься какой-либо другой предприни-
мательской деятельностью, кроме аудитор-
ской. 

В соответствии с законодательством РФ 
аудиторы и аудиторские фирмы могут осу-
ществлять следующие виды деятельности: 

�� независимую вневедомственную 
проверку бухгалтерской (финансовой) 
отчетности, платежно-расчетной 
документации, налоговых деклараций  
и других финансовых обязательств  
и требований экономических 
субъектов; 

�� постановку, восстановление и ведение 
бухгалтерского учета;  

�� составление деклараций о доходах  
и бухгалтерской (финансовой) 
отчетности; 

�� экспертизу финансово-хозяйственной 
деятельности и состояния имущества 
предприятия; 

12.2. Аудиторская проверка финансово-хозяйственной деятельности 
правления ТСЖ
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�� анализ хозяйственно-финансовой 
деятельности, оценку активов  
и пассивов предприятия; 

�� прогнозирование хозяйственно-
финансовой деятельности 
предприятия; 

�� консультирование по вопросам 
финансового, налогового, банковского  
и иного хозяйственного 
законодательства РФ; 

�� обучение работников бухгалтерских 
служб предприятий; 

�� методическое и информационное 
обеспечение предприятий; 

�� разработку методических пособий  
по бухгалтерскому учету  
и налогообложению и оказание  
других услуг. 

Аудит в некоммерческих организациях, т.е. 
товариществах собственников жилья суще-
ственно отличается по своим направлениям 
от аудита, проводимого в коммерческих ор-
ганизациях, т.е. деятельность которых на-
правлена на извлечение прибыли. 

Основной целью аудита в ТСЖ является: 

1) сопоставление направлений 
деятельности ТСЖ, принципов 
формирования и использования его 
имущества с целями и задачами, 
определенными уставами и органами 
управления товарищества как 
некоммерческой организации; 

2) подтверждение целевого 
использования поступивших средств, 
а именно, оценка направлений их 
использования, утвержденным сметам, 

программам, т.е. качественная оценка, 
а также соответствие абсолютных 
величин расходования средств 
планируемым показателям,  
с учетом ограничений, накладываемых 
соответствующими нормативными 
актами. 

Основной проблемой, с которой сталкива-
ется аудитор при проведении аудита ТСЖ, 
является то, что целевое расходование 
средств определяется суммой, а не целью и 
не средствами. То есть, в большинстве ТСЖ 
отсутствуют сметы, регламентирующие рас-
ходование средств на отдельные программы 
или направления деятельности некоммерче-
ских организаций. 

Все ТСЖ как некоммерческие организа-
ции должны действовать на основании сме-
ты или бюджета. Смета показывает направ-
ления расходования средств. В отличие от 
сметы бюджет ТСЖ содержит и доходную,  
и расходную части. 

Бюджет ТСЖ показывает, откуда должны 
были поступить средства на заявленную в 
уставе деятельность, на какие цели предпо-
лагалось израсходовать эти средства и что 
фактически получилось. 

Начинать проведение аудита ТСЖ следует  
с проверки правильности составления бюд-
жета (сметы) и реалистичности цифр, отра-
женных в нем. В настоящее время форма 
сметы и порядок ее составления не регули-
руется нормативными актами по бухгалтер-
скому учету и отчетности. 

При отсутствии бюджета (сметы) в ТСЖ 
возможно предъявление налоговыми (реги-
страционными) органами обвинения в неце-
левом использовании средств. 

В уставной непредпринимательской де-
ятельности некоммерческой организации 
можно выделить два основных процесса: 
получение средств и расходование средств. 

Аудит получения средств включает в себя 
два этапа: 
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�� подтверждение того, что средства 
поступили в рамках уставной 
непредпринимательской деятельности 
и поэтому не включают налог 
на добавленную стоимость и не 
облагаются налогом на прибыль; 

�� проверку прочих доходов организации. 

Основное в аудите процесса расходова-
ния средств ТСЖ – оценка соответствия 
бухгалтерских записей первичным докумен-
там и соответствие расходов содержанию 
деятельности организации и требованиям 
юридических и физических лиц, от которых 
поступили средства. 

Наряду с аудитом процессов поступления  
и расходования средств, проводится пообъ-
ектный аудит отдельных операций, напри-
мер операций с наличными и безналичными 
денежными средствами, операций с основ-
ными средствами. 

Специфическими для ТСЖ деятельности 
ошибками, выявленными при аудите, явля-
ются: 

�� несоответствие деятельности 
уставным документам. В этом случае 
все поступления средств могут быть 
изъяты в доход государственного 
бюджета; 

�� неправильное оформление членства 
и поступления членских взносов, 
ошибки и недочеты в оформлении 
иных поступлений. В этом случае 
поступившие средства могут быть 
признаны внереализационными 
доходами и обложены налогом на 
прибыль; 

�� несоблюдение требований 
юридических и физических лиц,  
от которых поступили средства; 

�� ошибки и недочеты в оформлении 
расходования средств на заработную 
плату, командировки и другие 
поездки. 

Они могут существенно исказить остаток 
по счету 86 «Целевое финансирование», 
однако необходимость уплаты налогов, 
штрафные санкции, выполнение требова-
ний возврата средств могут существенным 
образом сказаться на платежеспособности 
ТСЖ, его способности продолжать свою 
деятельность в обозримом будущем. 

Бухгалтер ТСЖ обязан отчитываться пе-
ред общим собранием членов ТСЖ. Ос-
новные положения, которые необходимо 
отразить в отчете бухгалтера ТСЖ, приве-
дены в приложении А. 
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Для осуществления контроля над финан-
сово-хозяйственной деятельностью това-
рищества собственников жилья Жилищ-
ным кодексом РФ (ст. 150) предусмотрено 
создание специального органа – ревизи-
онной комиссии (ревизора). Независимо 
от этого члены контрольного органа из-
бираются общим собранием членов ТСЖ. 
Срок их полномочий не может быть более  
двух лет. 

Законом запрещено избрание в состав 
ревизионной комиссии или назначение на 
должность ревизора лица, уже избранного 
членом правления. 

Если контрольный орган товарищества 
представлен в виде ревизионной комис-
сии, то ее работой руководит председа-
тель, избираемый из ее состава. Предсе-
датель ревизионной комиссии не имеет 
самостоятельной компетенции: его полно-
мочия являются чисто организационными. 

При проведении проверок ревизионная 
комиссия вправе привлекать экспертов 
(сами члены комиссии могут и не обладать 
необходимыми знаниями). Для привлечения 
экспертов и надлежащего исполнения сво-
их функций ревизионная комиссия нуждает-
ся в собственных средствах. Поэтому целе-
сообразно на общем собрании утверждать 
смету затрат на деятельность ревизионной 
комиссии. Это обеспечит ей финансовую 

независимость от исполнительных органов. 
Акты проверок ревизионной комиссии так-
же подлежат хранению в товариществе до 
тех пор, пока оно существует. 

В соответствии с действующим законо-
дательством РФ ревизионная комиссия 
вправе: 

�� осуществлять проверки финансово-
хозяйственной деятельности 
товарищества. Указанные проверки 
осуществляются ревизионной 
комиссией по итогам деятельности 
ТСЖ за год, а также во всякое 
время на основании ее собственной 
инициативы или решения общего 
собрания членов ТСЖ; 

�� требовать от лиц, занимающих 
должности в органах управления 
ТСЖ, представления документов 
о финансово-хозяйственной 
деятельности; 

�� потребовать созыва внеочередного 
общего собрания членов ТСЖ. 

Ревизионная комиссия – это реальный 
и эффективный инструмент для осущест-
вления контроля над деятельностью ТСЖ 
и его органов управления. 

12.3. Контроль бюджета ТСЖ ревизионной комиссией
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13. Оплата жилищных и коммунальных 
услуг – основной источник доходов ТСЖ

Товарищество собственников жилья, 
по своей сути, – это коллективный соб-
ственник, внутри которого группа граж-
дан и юридических лиц объединили свои 
финансовые ресурсы для решения во-
просов, обозначенных учредительными 
документами данной организации. Учиты-
вая специфику такой формы объединения 
граждан, в большинстве случаев ТСЖ не 
ставит своей основной целью извлечение 
прибыли, а лишь обеспечивает потребно-
сти собственников жилых помещений в ка-
чественном обслуживании и содержании 
жилого дома. С другой стороны, ТСЖ – это 
юридическое лицо, которое от имени соб-
ственников заключает договоры с другими 
агентами рынка на своевременную постав-
ку услуг и осуществление оплаты за них в 
полном объеме. 

Поэтому оплата жилищных и коммуналь-
ных услуг собственниками и нанимателями 
помещений в МКД – основной источник 
доходов ТСЖ. Несвоевременная оплата 
жильцами за жилое помещение и комму-
нальные услуги ложится тяжким финансо-
вым бременем на ТСЖ и является одним 
из источников конфликтов, возникающих 
в многоквартирном доме. Разрешению та-
ких конфликтов посвящен раздел VI Жи-
лищного кодекса РФ. 

Согласно Жилищному кодексу РФ граж-
дане и организации обязаны своевремен-
но и полностью вносить плату за жилое 
помещение и коммунальные услуги. Обя-
занность вносить плату за жилое помеще-
ние и коммунальные услуги возникает: 

�� у нанимателя жилого помещения 
по договору социального 

найма с момента заключения 
соответствующего договора 
социального найма; 

�� у арендатора жилого помещения,  
в государственном или 
муниципальном жилищном 
фонде с момента заключения 
соответствующего договора аренды; 

�� у нанимателя жилого помещения 
по договору найма жилого 
помещения государственного 
или муниципального жилищного 
фонда с момента заключения 
соответствующего договора найма; 

�� у члена жилищного кооператива   
с момента предоставления 
жилого помещения жилищным 
кооперативом; 

�� у собственника жилого помещения 
с момента возникновения 
права собственности на жилое 
помещение. 

Плата за содержание и ремонт жилого 
помещения устанавливается в размере, 
обеспечивающем содержание общего 
имущества в многоквартирном доме, в со-
ответствии с требованиями технических 
и градостроительных регламентов, сани-
тарно-гигиенических, противопожарных и 
иных правил и нормативов. Размер платы 
граждан за коммунальные услуги опре-
деляется исходя из показаний приборов 
учета, а при их отсутствии – исходя из 
нормативов потребления коммунальных 
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услуг, утверждаемых органами местного 
самоуправления. 

Размер взносов членов товарищества на 
оплату расходов по содержанию и ремон-
ту общего имущества в многоквартирном 
доме определяется органами управления 
ТСЖ в соответствии с Уставом. Собствен-
ник помещения обязан нести расходы по 
содержанию не только принадлежащего 
ему помещения, а также участвовать в рас-
ходах по содержанию и ремонту имуще-
ства в многоквартирном доме соразмерно 
своей доле в праве общей собственности 
на это имущество. 

Решение общего собрания собственни-
ков помещений в многоквартирном доме 
об оплате расходов на капитальный ре-
монт принимается с учетом предложений 
правления ТСЖ (управляющей организа-
ции) о сроке начала капитального ремон-
та, необходимом объеме работ, стоимости 
материалов, порядке финансирования 
ремонта, сроков возмещения расходов и 
других условиях проведения ремонта. 

Плата за жилое помещение и комму-
нальные услуги вносится ежемесячно до 
десятого числа месяца, следующего за 
прожитым месяцем, если иной срок не 
установлен договором управления. 

В п.11 ст. 155 ЖК РФ сказано, что не ис-
пользование собственниками, нанимате-
лями и иными лицами помещений не явля-
ется основанием для невнесения платы за 
жилое помещение, а также платы за услу-
ги по отоплению (теплоснабжению). При 
временном отсутствии граждан плата за 
отдельные виды коммунальных услуг, рас-
считываемая исходя из нормативов потре-
бления, производится с учетом пересчета 
платежей за период временного отсутствия 
в соответствии с порядком, утверждаемым 
Правительством Российской Федерации. 

Что же касается злостных неплательщи-
ков, то согласно п. 14 ст. 155 ЖК РФ граж-
дане не своевременно и (или) не полно-

стью внесшие плату за жилое помещение и 
коммунальные услуги (должники), обязаны 
уплатить кредитору пени в размере одной 
трехсотой ставки рефинансирования Цен-
трального банка Российской Федерации, 
действующей на момент оплаты, от не вы-
плаченных в срок сумм за каждый день про-
срочки, начиная со следующего дня после 
наступления установленного срока оплаты 
по день фактической выплаты включитель-
но. Это значит, что правление ТСЖ полу-
чили законный источник средств для обе-
спечения своих обязательств по договорам 
предоставления коммунальных услуг. 

Плата за жилое помещение и коммуналь-
ные услуги вносится на основании платеж-
ных документов, выставляемых не позд-
нее первого числа месяца, следующего 
за прожитым месяцем, если иной срок не 
установлен договором управления. 

Здесь можно рекомендовать ТСЖ, во-
первых, разработать единую квитанцию, 
в которой будут отражены все суммы за 
полученные услуги, во-вторых, заключить 
договор на расчетно-кассовое обслужи-
вание с банком. В этом случае гражданин, 
получающий единую квитанцию, будет 
иметь определенные преимущества. Он 
может ее оплатить наличными деньгами 
в любом банке или почтовом офисе, без-
наличным способом при помощи пласти-
ковой карты или с любого имеющегося  
в его распоряжении банковского счета. 
При этом самому ТСЖ не нужно покупать 
для проведения расчетов кассовые аппа-
раты, нести расходы на их обслуживание и 
эксплуатацию, оплачивать инкассацию де-
нежной наличности в банк. Эти атрибуты 
необходимы не только по закону, но и хотя 
бы, для того чтобы у людей не возникало 
подозрений, что их деньги председатель 
и правление используют в своих целях.  
С уменьшением вероятности финансовых 
нарушений меньше будет судебных ре-
шений в отношении председателей и бух-
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галтеров ТСЖ, обвиняемых в присвоении  
и растрате общественных денег. 

Таким образом, для обеспечения нор-
мальной жизнедеятельности товарище-
ства необходимо обеспечение 100% опла-
ты жилищных и коммунальных услуг всеми 
проживающими. Достижению этой цели 
способствуют следующие условия: 

�� доступность информации о 
деятельности товарищества его членам; 

�� повышение юридической  
и финансовой грамотности 
руководящего состава 
товарищества; 

�� совместное обсуждение  
и утверждение финансового 
плана и сметы доходов и расходов 
товарищества на общих собраниях 
членов ТСЖ. 
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Уважаемые собственники!
 Вашему вниманию предлагается финансовый отчет за ____________ год,  

финансовый план на ________ год; предложения по утверждению ставок ежемесячных 
денежных взносов.

Справочные материалы:
1. Доходы и расходы ТСЖ «___________________» за ________ год.

Получено всего: ______________ руб. 
Из них: 
Взносы на техническое содержание многоквартирного дома ___________ руб.  
Коммунальные платежи ________________ руб.
Оплаченные коммунальные расходы: 
Горячее водоснабжение и отопление, холодное водоснабжение, электроэнергия, вывоз 
ТБО, лифт __________________ руб.  
ИТОГО: _____________________ руб.
Оплаченные расходы по техническому обслуживанию: 
Хозяйственный инвентарь (список прилагается)___________ руб.; 
Канцелярские расходы (бумага, а/ручки, скрепки, папки и др.) __________ руб.;  
Услуги банка (вкл. 3% комиссион. сбор) _______________ руб.; 
Обучение тех. персонала ________________ руб.; 
Заработная плата (выданная)_______________ руб.; 
Оплата по договорам; 
Перечисленный п/налог ______________ руб.; 
Налоги на з/плату прочие (перечисленные)__________________ руб.;
Прочие расходы _________________ руб.;
ИТОГО: _____________________ руб. 
Остаток на р/счете на ___________________ г. ___________________ руб.
Данный финансовый отчет проверен ревизором товарищества. Существенных 
нарушений не выявлено. 
Финансовый план _____________ года выполнен практически в полном объеме. 
Затруднение по его полному выполнению произошло по причине нежелания части 
домовладельцев оплатить предоставленные им услуги и выполненные в их интересах 
работы. По этой причине средства резервного фонда перераспределены на другие 
статьи затрат.

2. Финансовый план на ________ год по ТСЖ «_________________»
Статьи доходов:
1.Техническое обслуживание за год:  ________ м2 (общая площадь жилых помещений) х 
________ руб. х 12 мес. =
2. Планируемые доходы от коммерческой деятельности в _______________  году.
Всего:
Статьи расходов: 
Эксплуатационные расходы _______________ руб. в год
Всего: ___________________ руб. в год

13.1. Отчет бухгалтера перед общим собранием  членов ТСЖ
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Статьи расходов	 1 кв.	 2 кв.	 3 кв.	 4 кв.	 Год
Техническое обслуживание					  
З/плата с начислениями административно-управленческого аппарата и обслуживающего 
персонала					   
Оплата средств связи					   
Канцелярские расходы (бумага, ручки и т.д.)					   
Хозяйственные расходы (хоз. инвентарь)					  
Прочие расходы					   
Резервный фонд на капитальный ремонт недвижимого имущества  на год				  
	
ИТОГО:					   
Эксплуатационные расходы				  
Электроэнергия в местах общего пользования		
Обслуживание лифтов				  
Вывоз мусора					   
Холодное водоснабжение				  
Отопление и горячее водоснабжение (по договору)	
ИТОГО:					   
ВСЕГО за год:					   

Пояснения: По резервному фонду.
При условии 100% оплаты услуг всеми 

домовладельцами к накоплению и последу-
ющему распределению запланирован ре-
зервный фонд в размере _______________ 
рублей в год. Резервный фонд может быть 
использован по решению общего собрания 
ТСЖ. Правление ТСЖ предложит собранию 
следующие статьи расходов: регулировку 
приборов учета систем отопления, ориен-
тировочные затраты ______________ р. (что 
в последующем поможет снизить расходы 
по отоплению); проведение экспертных ра-
бот на участие в городской программе ка-
питального ремонта;  проведение работ по 
озеленению прилегающей территории.

В настоящее время средства резервно-
го фонда правление вынуждено использо-
вать для других статей расходов, в связи 
с тем, что часть домовладельцев не опла-
чивает предоставляемые им услуги. При 

условии экономии средств по другим ста-
тьям, накапливающиеся средства будут 
зачислены в резервный фонд. 

По порядку начисления: 
�� затраты по пользованию отоплением 

начисляются только в зимний период; 

�� затраты по предоставлению услуг 
телевидения будут начисляться только 
тем, кто произвел подключение через 
ООО “_____” и реально пользуется 
услугой. 

По предоставлению льгот. Льготы предо-
ставляются тем категориям граждан, кото-
рые имеют на них право в соответствии с 
действующим законодательством и которые 
представили все необходимые документы.

По оплате за лифт: согласно ЖК РФ 
оплата за лифт производится всеми жиль-
цами согласно утвержденным тарифам.
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3. Предложение по утверждению ставок ежемесячных денежных взносов. 

Правление ТСЖ предлагает установить размер обязательных ежемесячных платежей 
_________ рублей в месяц, резервный фонд __________ коп. 

4. Правление ТСЖ предлагает утвердить  санкции за несвоевременную оплату 
технического обслуживания, отчислений в резервный фонд, коммунальных платежей  

в следующем размере: при задержке с оплатой на период более 2 месяцев от расчетного 
начислять пени, размер которых утвержден постановлением Правительства РФ  

в размере 1/300 ставки рефинансирования ЦБ.
Все перечисленные вопросы выносятся на голосование общего собрания, проводимого 

опросным способом.
Для справки: СПИСОК СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ, ИМЕЮЩИХ ЗАДОЛЖЕННОСТЬ  

НА ______________ Г.

ФИО, № кв., сумма задолженности ФИО, № кв., сумма задолженности
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14. Порядок формирования тарифов 
и ставок оплаты коммунальных услуг

Финансы товарищества собственников 
жилья представляют собой совокупность 
отношений по формированию доходов 
и расходов денежных средств ТСЖ. Ос-
новным источников доходов ТСЖ явля-
ются платежи жителей многоквартирно-
го дома за потребленные жилищные и 
коммунальные услуги. В Жилищном ко-
дексе  РФ вопросы, связанные с платой 
за жилье и коммунальные услуги, выде-
лены в отдельный раздел. В ст. 154 ЖК 
РФ определена структура платы за жи-
лое помещение и коммунальные услуги. 
Следует отметить, что структура платы 
для нанимателей жилого помещения, за-
нимающих его по договору социального 
найма, отличается от структуры оплаты 
для собственников квартир. 

Собственники квартир, в том числе 
граждане, приватизировавшие жилье, 
согласно п. 2 ст. 154 ЖК РФ не вносят 
плату за пользование жилым помещени-
ем (плату за наем). 

Другая составляющая платежей за 
квартиру – это плата за содержание и ре-
монт жилого помещения, которая вклю-
чает в себя плату за услуги и работы по 
управлению многоквартирным домом, со-
держанию и текущему ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме. 

Наниматели жилых помещений, занима-
ющие его по договору социального най-
ма, не должны делать никаких отчисле-
ний на капитальный ремонт. В пп. 2 п. 1  
ст. 154 ЖК РФ установлена структура 
платы за содержание и ремонт для дан-
ной категории жильцов. Согласно данно-
му пункту «капитальный ремонт общего 
имущества в многоквартирном доме про-

изводится за счет собственника жилищ-
ного фонда», это может быть муниципа-
литет или ведомство. 

Собственники жилых помещений (вла-
дельцы частного жилья), согласно пп. 1  
п. 2 ст. 154 ЖК РФ обязаны помимо платы 
за услуги и работы по управлению домом, 
за содержание и текущий ремонт общего 
имущества в многоквартирном доме, де-
лать отчисления на капитальный ремонт 
общего имущества. При этом размер от-
числений на капитальный ремонт должен 
быть установлен самими собственниками 
жилья на общем собрании. Так, соглас-
но п. 2 ст. 158 ЖК РФ «решение обще-
го собрания собственников помещений 
в многоквартирном доме об оплате рас-
ходов на капитальный ремонт много-
квартирного дома принимается с учетом 
предложений управляющей организации 
о сроке начала капитального ремонта, 
необходимом объеме работ, стоимости 
материалов, порядке финансирования 
ремонта, сроках возмещения расходов 
и других предложений, связанных с ус-
ловиями проведения капитального ре-
монта». При этом каждый собственник 
обязан участвовать в расходах на капи-
тальный ремонт общего имущества со-
размерно своей доле в праве общей соб-
ственности, т.е. исходя из квадратных 
метров занимаемого жилого помещения  
(п. 1 ст. 158 ЖК РФ). 

Органы местного самоуправления мо-
гут предоставлять бюджетные средства 
на капитальный ремонт домов управля-
ющим организациям, товариществам 
собственников жилья либо жилищным 
кооперативам либо иным специализиро-



175

Методическое пособие  
по управлению многоквартирным домом Товариществом собственников жилья

ванным потребительским кооперативам  
(пп. 2 п. 1 ст. 165 ЖК РФ). 

Если собственники помещений в много-
квартирном доме на общем собрании не 
приняли решение об установлении разме-
ра платы за содержание и ремонт жилого 
помещения, такой размер устанавлива-
ется органом местного самоуправления  
(п. 4 ст. 158 ЖК РФ). 

Еще одна составляющая платежей, осу-
ществляемая владельцами квартир, это, 
конечно же, коммунальные услуги, кото-
рые согласно п. 4 ст. 154 ЖК РФ вклю-
чают в себя плату за холодное и горячее 
водоснабжение, водоотведение, электро-
снабжение, отопление, газоснабжение. 

Размер платы за жилое помещение 
регулируется ст. 156 ЖК РФ. Согласно  
п. 3 данной статьи «размер платы за поль-
зование жилым помещением (платы за 
наем), платы за содержание и ремонт жи-
лого помещения для нанимателей жилых 
помещений по договорам социального 
найма и договорам найма жилых помеще-
ний государственного или муниципально-
го жилищного фонда и размер платы за 
содержание и ремонт жилого помещения 
для собственников жилых помещений, 
которые не приняли решение о выборе 
способа управления многоквартирным 
домом, устанавливаются органами мест-
ного самоуправления». 

Согласно п. 7 ст. 156 ЖК РФ «размер 
платы за содержание и ремонт жилого 
помещения в многоквартирном доме, в 
котором не созданы товарищество соб-
ственников жилья либо жилищный коопе-
ратив или иной специализированный по-
требительский кооператив, определяется 
на общем собрании собственников по-

мещений в таком доме. Размер платы за 
содержание и ремонт жилого помещения 
в многоквартирном доме определяется 
с учетом предложений управляющей ор-
ганизации и устанавливается на срок не 
менее чем один год». 

В соответствии с п. 8 ст. 156 ЖК РФ 
«размер обязательных платежей и (или) 
взносов членов товарищества собствен-
ников жилья, жилищного кооператива 
или иного специализированного потре-
бительского кооператива, связанных с 
оплатой расходов на содержание и ре-
монт общего имущества в многоквар-
тирном доме, определяется органами 
управления товарищества собственни-
ков жилья либо органами управления 
жилищного кооператива или органами 
управления специализированного потре-
бительского кооператива в соответствии 
с уставом жилищного кооператива или 
уставом иного специализированного по-
требительского кооператива». 

Как видно из вышеприведенной нор-
мы, собственникам квартир в домах,  
в которых организовано ТСЖ, или в до-
мах ЖСК размер платы на содержание 
и ремонт общего имущества будет опре-
деляться органом управления данным 
ТСЖ или ЖСК. При этом они могут как 
придерживаться тарифов, установлен-
ных органами местного самоуправления, 
так и устанавливать свои экономически 
обоснованные тарифы. В этой ситуации 
собственники квартир не защищены от 
необоснованно повышенных тарифов, 
которые могут им быть установлены. Вы-
ходом из данной ситуации является соз-
дание ревизионной комиссии в соответ-
ствии со ст. 150 ЖК РФ. 
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15. О порядке и условиях оплаты 
гражданами жилья и коммунальных
услуг

Содержание и эксплуатация многоквар-
тирного дома независимо от форм соб-
ственности регламентируется Правилам и 
нормам технической эксплуатации жилого 
фонда, утвержденными Постановлением 
Госстроя России 27 сентября 2003 г. № 170. 

Согласно разделу VII Жилищного кодек-
са РФ обязанность по внесению платы за 
жилое помещение и платы за предостав-
ляемые в этом помещении коммунальные 
услуги появляется только с момента возник-
новения права собственности на жилое по-
мещение или заключения соответствующе-
го договора, устанавливающего основания 
использования жилого помещения, либо 
после предоставления жилого помещения 
в установленном порядке члену жилищного 
или жилищно-строительного кооператива. 

Для собственников многоквартирного 
дома, находящегося в управлении ТСЖ, 
основным способом установления разме-
ра платы за содержание и ремонт жилого 
помещения является принятие соответ-
ствующего решения на общем собрании 
собственников помещений в соответствии 
со ст. 156 ЖК РФ. На общем собрании соб-
ственники должны решить первостепен-
ность проведения каких-либо работ и опре-
делить, кто будет осуществлять эти работы.  
А также определить объем финансирова-
ния. Однако это не означает, что если это 
все наше, то платить можно меньше. Пла-
та за содержание и ремонт должна уста-
навливаться в размере, обеспечивающем 
содержание общего имущества в много-
квартирном доме в соответствии с требо-
ваниями законодательства (ст. 158 ЖК РФ). 

Иначе при недостаточном объеме финан-
сирования в доме не будут выполняться 
необходимые работы, и дом быстро при-
дет в негодность. Возможность установле-
ния заниженной платы для собственников 
Жилищный кодекс РФ не допускает. Граж-
дане, являющиеся собственниками поме-
щений, не имеющие возможности вносить 
плату, вправе обратиться с заявлением о 
предоставлении им субсидии в соответ-
ствии со статьей 159 ЖК РФ и постановле-
нием Правительства РФ. Плата как одно из 
условий договора управления должна быть 
одинаковой для всех собственников жилых 
и нежилых помещений в многоквартирном 
доме: как для граждан, так и для муниципа-
литета ст. 162 ЖК. 

Что же необходимо учитывать при опреде-
лении размера платы за содержание и ре-
монт общей долевой собственности? 

Прежде всего, необходимо учесть инди-
видуальность дома. Это и степень износа, 
этажность, материал стен, кровли, уровень 
благоустройства дома и придомовой терри-
тории, наличие инженерных систем, прибо-
ров учета, лифтов, мусоропроводов. Поэто-
му размер платы за содержание и ремонт 
жилого помещения, должен определяться 
дифференцированно для каждого много-
квартирного дома. 

Оплата коммунальных услуг (электроснаб-
жения, газоснабжения, в том числе снаб-
жения сетевым природным или сжиженным 
газом, газа в баллонах, водоснабжения, во-
доотведения (канализации), горячего водо-
снабжения и теплоснабжения (отопления), в 
том числе приобретения и доставки твердо-
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го топлива при наличии печного отопления) 
осуществляется гражданами, проживающи-
ми в жилых помещениях, относящихся к жи-
лищному фонду независимо от форм соб-
ственности, по единым правилам, условиям 
и тарифам, действующим на территории со-
ответствующего муниципального образова-
ния, в зависимости от степени благоустро-
енности жилых помещений и жилых домов. 

Принятие Закона № 210-ФЗ от 30.12.2004  
«Об основах регулирования тарифов орга-
низаций коммунального комплекса» заложи-
ло основу соблюдения баланса интересов 
производителей и потребителей коммуналь-
ных услуг, что позволяет производителям 
обеспечивать финансовые потребности 
коммунальных организаций, способствует 
созданию благоприятного инвестиционного 
климата в коммунальной сфере для частных 
операторов и повышает заинтересован-
ность во внедрении новых технологий, в т.ч. 
энергоресурсосберегающих, реализация 
которых в перспективе приведет к сниже-
нию тарифов на коммунальные услуги. 

Закон № 210-ФЗ разграничил полномочия 
всех уровней власти в области регулирова-
ния тарифов и надбавок. При этом особенно 
важными элементами являются: 

а) для федерального уровня: 

�� определение федерального 
органа исполнительной власти, 
уполномоченного на осуществление 
государственного контроля в области 
регулирования тарифов и надбавок, 
так как коммунальные организации 
в большинстве случаев являются 
локальными монополистами; 

�� установление условий деятельности 
коммунальных организаций, 
изменение которых влияет на 
стоимость товаров и услуг этих 
организаций; 

б) для органов государственной власти 
субъектов Федерации: 

�� установление системы критериев 
доступности для потребителей 
товаров и услуг коммунальных 
организаций; 

�� установление тарифов на товары и 
услуги коммунальных организаций; 

в) для органов местного самоуправления: 

�� установление надбавок к ценам 
(тарифам) для потребителей и на 
товары и услуги коммунальных 
организаций с учетом положений 
инвестиционных программ данных 
организаций по развитию систем 
инфраструктуры; 

�� осуществление расчета цен 
(тарифов) для потребителей. 

Необходимо отметить, что процесс регу-
лирования тарифов на товары и услуги ком-
мунальных организаций со стороны органов 
регулирования муниципальных образований 
и субъектов Федерации имеет ограничение – 
тарифы регулируются при условии, если со-
ответствующая коммунальная организация 
является доминирующей на соответствую-
щем рынке, т. е. поставляет на рынок более 
80% соответствующих товаров и услуг в их 
общем объеме. 

Особую важность представляет глава 3  
«Регулирование тарифов и надбавок»,  
ч. 3 ст. 7 которой закрепляет за коммуналь-
ной организацией право оставлять в своем 
распоряжении дополнительные средства, 
полученные в результате снижения затрат, и 
не пересматривать размер тарифов до даты 
окончания периода их действия. 

Срок действия тарифов и надбавок соглас-
но Закону № 210-ФЗ должен соответство-



178

Многоквартирный дом и как им управлять

вать срокам реализации производственных 
и инвестиционных программ. Однако в слу-
чае изменений условий деятельности орга-
низации или нарушения условий утвержден-
ных производственной или инвестиционной 
программы возможен досрочный пересмотр 
тарифов и надбавок. Указанные изменения 
(увеличение или уменьшение) для потреби-
телей могут осуществляться не чаще одного 
раза в год. 

Регулирование тарифов осуществляется 
на основании производственной программы 
организации, обеспечивающей поступле-
ние денежных средств в объеме, необходи-
мом для ее выполнения. 

Порядок установления надбавок к тари-
фам тесно связан с наличием инвестицион-
ной программы, которая разрабатывается 
на основе технического задания, утвержда-
емого главой местной администрации. Про-
ект инвестиционной программы позволяет 
определить объемы финансовых средств, 
необходимых для ее реализации, и размер 
надбавок на данные цели. 

При использовании инвестиционных про-
грамм Закон № 210-ФЗ предусматривает 
процедуру определения доступности или 
недоступности для потребителей данных 
коммунальных услуг с учетом предлагаемой 
надбавки и позволяет в случае недоступно-
сти обеспечивать финансовые потребности 
коммунальной организации частично за счет 
средств местного бюджета. 

Если инвестиционная программа утверж-
дена (по любому варианту – с привлечением 
или без привлечения бюджетных средств), 
представительный орган муниципального об-
разования одновременно определяет и над-
бавку к ценам (тарифам) для потребителей. 

В отношении производственной програм-
мы коммунальной организации также уста-
новлена процедура определения доступ-
ности или недоступности для потребителей 
данных коммунальных услуг с учетом пред-
лагаемого тарифа. Однако в случае недо-

ступности Законом № 210-ФЗ не предус-
матривается привлечение для реализации 
указанной программы средств муниципаль-
ного бюджета. Производственная програм-
ма должна быть пересмотрена, а тарифы 
уменьшены. 

С целью увеличения потребляемых на-
грузок или реконструкции объектов, предо-
ставляющих коммунальные услуги, для лиц, 
осуществляющих строительство или рекон-
струкцию объектов различного типа, пред-
усматривается плата за подключение к се-
тям инженерно-технического обеспечения. 

Учитывая особенности, существующие 
в регулировании тарифов на товары и ус-
луги коммунальных организаций в сфе-
ре электро- и теплоснабжения, Закон  
№ 210-ФЗ устанавливает особенности фи-
нансирования инвестиционных программ, 
разрабатываемых предприятиями электро- 
и теплоснабжения коммунального комплек-
са, порядок установления и оплаты надба-
вок. Предусмотрено, что начиная с 1 июля 
2008 г. стоимость электрической и тепло-
вой энергии, а также услуг по ее передаче, 
складывающаяся с учетом надбавок, может 
превышать предельные уровни цен (тари-
фов) на электрическую и тепловую энер-
гию и услуги по ее передаче, устанавлива-
емые в соответствии с законодательством, 
а именно Федеральным законом от 14.04.95  
№ 41-ФЗ “О государственном регулирова-
нии тарифов на электрическую и тепловую 
энергию в Российской Федерации”. Кроме 
того, Законом № 210-ФЗ в целях выполне-
ния производственных и инвестиционных 
программ вводится их мониторинг, а также 
государственный контроль над регулирова-
нием тарифов и надбавок. 

Необходимо отметить, что разработка ин-
вестиционной программы коммунальных 
организаций осуществляется на основании 
положений программы комплексного разви-
тия систем коммунальной инфраструктуры, 
разрабатываемой органом местного само-
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управления в соответствии с документами 
территориального планирования муници-
пальных образований. 

Учитывая, что многие муниципальные об-
разования в настоящее время не имеют или 
имеют устаревшие генеральные планы раз-
вития, разработка на их основе программ 
комплексного развития систем коммуналь-
ной инфраструктуры затруднена. 

В связи с этим Закон № 210-ФЗ содержит 
положение, по которому до 1 января 2010 г. 

при отсутствии указанной программы техни-
ческое задание на разработку инвестицион-
ных программ утверждает представитель-
ный орган муниципального образования. 

Только выполнив анализ технического 
состояния многоквартирного дома можно 
определить первоочередность тех или иных 
работ. В результате поэтапно проводимых 
работ согласно мониторингу будет намного 
легче определять как виды работ, так и раз-
мер платы за них. 
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16. Работа членов правления ТСЖ 
с неплательщиками в доме

Самая тяжелая проблема ТСЖ, управля-
ющих организаций это неплательщики. Не-
плательщики – это люди, которые, благо-
получно проживая в квартирах, регулярно 
имеют задолженность по оплате ЖКУ. 

Обязанность населения оплачивать 
ЖКУ утверждена законодательно, но за-
коны, увы, соблюдают не все. Жилищный 
кодекс  РФ, вступивший в силу с 1 марта 
2005 года, и Правила предоставления ком-
мунальных услуг, утвержденные постанов-
лением Правительства РФ от 23 мая 2006 
года № 306, 307, не только повысили требо-
вания к эксплуатирующим и управляющим 
организациям, но и регламентируют поря-
док прекращения поставки коммунальных 
услуг неплательщикам уже после 6 меся-
цев задолженности. 

Кроме того, законодательно подтверж-
дено право возбуждать судебное делопро-
изводство в отношении неплательщиков 
вплоть до выселения. 

Строго по закону принудительное взы-
скание долгов должно идти через суд. Это 
в магазине, если вы не оплатили товар, вам 
его и не дадут. Но вот если вы взяли товар в 
кредит, а долг не погасили, кредитор будет 
с вами судиться. 

Другой пример. Когда вы забываете опла-
тить за пользованием телефоном, то вам 
его просто отключают. То есть эту услугу 
не предоставляют. И тогда вы очень быстро 
вспоминаете о том, что необходимо срочно 
погасить задолженность, ибо далее насту-
пят более строгие санкции, вплоть до опла-
ты нового подключения к АТС. 

С 1 июня 2006 года у ТСЖ и управля-
ющих организаций появилось законное 
право производить должникам отключения 

света, газа или горячего водоснабжения.  
Это право предоставило Постановление 
правительства РФ от 23 мая 2006 года  
№ 307 «О порядке предоставления комму-
нальных услуг гражданам». 

В Постановлении речь идет о том, что 
ТСЖ вправе приостановить или ограничить 
предоставление коммунальных услуг через 
1 месяц после письменного предупрежде-
ния (уведомления) потребителя в следую-
щих случаях: 

�� неполной оплаты потребителем 
коммунальных услуг. Под неполной 
оплатой коммунальных услуг 
понимается наличие у потребителя 
задолженности по оплате одной или 
нескольких коммунальных услуг, 
превышающей 6 ежемесячных 
размеров платы, при условии 
отсутствия соглашения о погашении 
задолженности, заключенного 
задолжником с ТСЖ, то есть если 
он не явился на комиссию, и (или) 
если он не выполнил условия такого 
соглашения; 

�� выявления факта самовольного 
подключения потребителя к 
внутридомовым инженерным 
системам; 

�� использования потребителем бытовых 
машин (приборов, оборудования) 
мощностью, превышающей 
технические характеристики 
внутридомовых инженерных систем, 
указанные в техническом паспорте 
жилого помещения. 
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Порядок действий для отключения комму-
нальных услуг следующий: 

1) ТСЖ направляет в письменной 
форме задолжнику уведомление 
о том, что в случае непогашения 
задолженности в течение 1 месяца 
с момента направления указанного 
уведомления предоставление ему 
коммунальных услуг может быть 
приостановлено. Перечень этих услуг 
прилагается к уведомлению, которое 
доводится до сведения потребителя 
путем вручения под расписку или 
направления по почте заказным 
письмом с описью вложения по 
указанному им почтовому адресу; 
это может быть отключение света, 
газа или горячего водоснабжения. 
Отключать отопление, холодное 
водоснабжение и водоотведение 
запрещено; 

2) при непогашении задолженности  
в течение установленного  
в уведомлении срока ТСЖ  
вправе приостановить 
предоставление указанных  
в уведомлении коммунальных  
услуг с предварительным  
(за 3 суток) письменным  
извещением потребителя; 

3) предоставление коммунальных 
услуг возобновляется в течение 
2 календарных дней с момента 
полного погашения потребителем 
задолженности; 

4) действия по приостановлению 
предоставления коммунальных услуг 
не должны приводить: 

�� к повреждению общего имущества 
собственников помещений  

в многоквартирном доме, 
нарушению прав и интересов 
граждан, пользующихся 
другими помещениями в этом 
многоквартирном доме; 

�� к нарушению установленных 
требований пригодности жилого 
помещения для постоянного 
проживания граждан. 

Однако после отключения некоторые 
должники самовольно производят подклю-
чение. Таким умельцам хотелось бы напом-
нить, что в этом случае они могут быть при-
влечены уже к уголовной ответственности 
за несанкционированное подключение  
и хищение электроэнергии. Такая судеб-
ная практика уже имеется. 

Работать с должниками надо начинать 
тогда, когда их долг превысил три месяца. 
Необходимо посылать им уведомления, 
ведь в правилах поставки электроэнер-
гии записано, что, если долг менее шести 
месяцев, никто не вправе применять ради-
кальные меры к неплательщику, а только 
уведомления, внушения и пр. Согласно 
статье 155 ЖК РФ, лица, несвоевременно 
внесшие плату за ЖКУ, обязаны уплачи-
вать пеню в размере одной трехсотой став-
ки рефинансирования ЦБ РФ. Далее воз-
никают меры судебного воздействия, это 
меры, связанные с принуждением должни-
ка к совершению действий по оплате ЖКУ. 
Они выражаются в подаче искового заяв-
ления в суд о взыскании задолженности 
и пени за просрочку. В случае отсутствия 
дохода у должника производится обраще-
ние взыскания на его имущество. 

Объектом жилищных прав в соответ-
ствии с Жилищным кодексом РФ является 
жилое помещение, и соответственно жиль-
цы несут бремя расходов общего имуще-
ства соразмерно занимаемой площади. От 
своевременной оплаты напрямую зависит 
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качество предоставляемых жилищно-ком-
мунальных услуг. Качество услуг зависит 
и от понимания собственниками жилых 
помещений того, что их собственностью 
являются не только квартира, но и лифты, 
подъезды, подвалы, чердаки, придомовые 
территории и все то, что относится к об-
щему имуществу многоквартирного дома 
на правах общей долевой собственности. 
Как следствие долги граждан это неухо-
женные подъезды, дырявые кровли, и т.д. 

Во многих ТСЖ разработаны Положе-
ния по работе с задолжниками, в которых 
предусматриваются решения о необходи-
мости передачи дел в суд по образовав-
шейся задолженности со стороны непла-
тельщика и подача искового заявления в 
судебный орган. Разработан единый по-
рядок отключения задолжников от комму-
нальных услуг и по повторному их подклю-
чению после погашения задолженности 
за коммунальные услуги, и утверждена 
калькуляция на этот вид услуги. Правле-
ние может принять решение по расклей-
ке на дверях подъездов информационных 
бюллетеней с указанием фамилий про-
живающих жильцов, имеющих долги за 
ЖКУ. Необходимо вручать неплательщи-
кам (задолженность свыше 3 месяцев) 
предупреждения об имеющемся долге по 
оплате ЖКУ. Сумма имеющейся задол-
женности должна отражаться в информа-
ционной части счет-квитанции на оплату 
ЖКУ. Неплательщикам можно предлагать 
оформление гарантийных писем, в кото-
рых указываются обязательства по пога-
шению задолженности в рассрочку и не-
допущению дальнейшего ее появления. 
Очень полезно проводить поквартирный 
обход граждан-задолжников с целью 
определения причин ее образования и 
оформления необходимых документов 
для ее погашения. Можно применить и та-
кой способ как рассылка писем на пред-
приятия, где работают задолжники. 

Категории неплательщиков различны. 
Несомненно, это граждане, имеющие низ-
кие доходы. Однако они также как и рань-
ше имеют право на получение субсидий, 
для этого надо лишь своевременно офор-
мить соответствующие документы. 

Есть и категория собственников квар-
тир, которые сдают их в аренду. Однако, 
получая определенный доход, забывают 
платить за ЖКУ. Таким лицам надо напоми-
нать, что при выявлении таких случаев, в 
налоговую службу для проверки факта со-
крытия доходов от налогообложения будет 
направлено соответствующее сообщение. 

Однако практика работы показывает, что 
наибольшее число задолжников за жилищ-
но-коммунальные услуги наблюдается сре-
ди вполне благополучных семей. И сегодня 
список неплательщиков составляют дале-
ко не пенсионеры или малоимущие семьи. 
Чаще всего с деньгами расставаться не хо-
тят те, у кого их вполне хватает. Это частные 
предприниматели, люди с заработком выше 
среднего и даже чиновники. Объясняется 
это, как обычно, забывчивостью. В резуль-
тате кто-то, не желая платить за жилищно-
коммунальные услуги, лишает нормальных 
жилищных условий других граждан, которые 
аккуратно и своевременно производят пла-
тежи. Почему же они не должны рассчиты-
вать на нормальное обслуживание? Почему 
те лица, долги которых составляют не одну 
тысячу рублей, могут без угрызений совести 
пользоваться теми же услугами. 

Сама задолженность также может класси-
фицироваться по определенным критериям. 
Их можно разделить на следующие виды. 

Текущая задолженность – задолжен-
ность, существующая в пределах уста-
новленного срока погашения. Срок пога-
шения еще не истек, но обязанность по 
погашению уже возникла. 

Просроченная задолженность – за-
долженность с истекшим сроком оплаты. 
Применительно к существующему порядку 
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оплаты за ЖКУ просроченная задолжен-
ность возникает с 11 числа месяца, следу-
ющего за оплачиваемым (если иной пери-
од не установлен договором). К этому виду 
задолженности применимы мероприятия 
по взысканию и применению штрафных 
санкций, поскольку потребитель уже нару-
шил установленный срок оплаты, то есть 
совершил правонарушение. 

Задолженность, погашение которой мож-
но ожидать в период до 2-3 месяцев. Воз-
никновение такой задолженности чаще 
всего обусловлено рядом причин времен-
ного характера: 

�� неумышленная неуплата 
(«забывчивость гражданина»); 

�� болезнь, не позволяющая ему 
несколько месяцев оплачивать услуги; 

�� продолжительный отъезд; 

�� совершение крупных расходов 
(приобретение мебели, автомобиля и 
пр.); 

�� несогласие с начисленными суммами; 

�� неудобный график работы 
предприятий по сбору платежей. 

Задолженность, погашение которой можно 
ожидать в период до 12 месяцев (долгосроч-
ная). Данный вид задолженности обуслов-
лен более глубокими причинами, в том числе 
осмысленного (осознанного, умышленного) 
характера. Наиболее распространенными 
причинами продолжительной неоплаты ЖКУ 
в период более 3 месяцев являются: 

�� умышленное уклонение от уплаты по 
морально-психологическим причинам 
(политического характера, ожидание 
инфляции и т.п.); 

�� уклонение от уплаты в связи  
с проживанием во втором жилье или  
в другом городе, вызванное 
неудобством внесения денежных 
средств в другом городе/районе и 
отсутствием ответственности за это; 

�� уклонение от уплаты в связи  
с принадлежностью к социально 
незащищенным категориям 
населения; 

�� умышленное уклонение от уплаты 
в связи с низким качеством ЖКУ, 
если ТСЖ не производит вовремя 
перерасчет за недопоставку ЖКУ; 

�� хронические заболевания (в том 
числе алкоголизм и наркомания), 
препятствующие уплате за ЖКУ; 

�� иные уклонения от уплаты, в связи 
со слаборазвитым механизмом 
привлечения  
к ответственности за неоплату ЖКУ. 

Задолженность, погашение которой во-
обще не ожидается. Наиболее часто встре-
чающимся условием возникновения такой 
задолженности является сочетание следу-
ющих причин: 

�� причины, связанные с низким уровнем 
дохода потребителя; 

�� хронический характер заболеваний, 
препятствующих осуществлению 
действий по оплате ЖКУ (в том числе 
алкоголизм и наркомания); 

�� наличие ситуаций, в которых взыскание 
задолженности практически и (или) 
юридически невозможно. Это могут 
быть следующие случаи: отсутствие 
должника (или его наследников), в том 
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числе когда его местонахождение не 
установлено; отсутствие у должника 
доходов и (или) имущества, на которое 
может быть, обращено взыскание; 
взыскание задолженности с истекшим 
сроком исковой давности (36 месяцев). 

Внутренняя политика любой организации 
будь это ТСЖ или управляющая организа-
ция должна быть направлена на положи-
тельный имидж. 

Создание благоприятного образа органи-
зации чрезвычайно сложная задача, в доме 
с населением в 300 и более человек всем 
невозможно угодить. 

Недовольные есть всегда. Но решение 
такой задачи – путь к повышению соби-
раемости оплаты ЖКУ. Отсутствие жа-
лоб жильцов на результаты работы или 
грубость сотрудников, регулярные лич-
ные встречи жильцов с председателем 
ТСЖ или руководителем управляющей 
организации – важнейший фактор пред-
упреждения или разрешения конфликтных 
ситуаций. И над этим надо постоянно ра-
ботать. Ну а граждане – потребители ус-
луг, должны четко понимать, что средства 
для качественного содержания дома это 
своевременные платежи за жилищно-ком-
мунальные услуги. 
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17. Методические материалы по теме 
«Особенности финансово-хозяйственной 
деятельности ТСЖ»

Гражданско-правовой статус жилищных 
и жилищно-строительных кооперативов, 
товариществ собственников жилья (ЖК, 
ЖСК и ТСЖ) установлен: 

�� ЖК РФ; 

�� Гражданским кодексом РФ (ГК РФ); 

�� Федеральным законом от 30.12.2004  
№ 215-ФЗ «О жилищных 
накопительных кооперативах»; 

�� Федеральным законом от 12.01.1996  
№ 7-ФЗ «О некоммерческих 
организациях». 

В соответствии с ЖК РФ жилищным ко-
оперативом или ЖСК признается добро-
вольное объединение граждан и (или) юри-
дических лиц на основе членства в целях 
удовлетворения потребностей граждан в 
жилье, а также управления жилыми и нежи-
лыми помещениями в кооперативном доме. 

Члены ЖСК своими средствами участву-
ют в строительстве, реконструкции и по-
следующем содержании многоквартирного 
дома. 

ЖК и ЖСК являются потребительскими 
кооперативами. 

В соответствии с ЖК РФ ТСЖ призна-
ется некоммерческая организация, объ-
единение собственников помещений в 
многоквартирном доме для совместно-

го управления комплексом недвижимого 
имущества в многоквартирном доме, обе-
спечения эксплуатации этого комплекса, 
владения, пользования и в установленных 
законодательством пределах распоряже-
ния общим имуществом в многоквартирном 
доме. 

Отличительной чертой некоммерческой 
организации является то, что она в каче-
стве основной цели не имеет извлечения 
прибыли. 

По организационно-правовым формам 
эти некоммерческие организации разли-
чаются. ЖК и ЖСК относятся к потреби-
тельским кооперативам, регулируемым Фе-
деральным законом «О потребительских 
кооперативах» и Федеральным законом от 
30.12.2004 № 215-ФЗ «О жилищных нако-
пительных кооперативах». 

ТСЖ представляют самостоятельную 
форму некоммерческой организации, ре-
гулируемую Федеральным законом от 
12.01.1996 № 7-ФЗ «О некоммерческих 
организациях». Это различие проявляется 
лишь на сравнительно коротком начальном 
этапе деятельности ЖСК – при строитель-
стве дома. После ввода дома в эксплуата-
цию и выплаты паевых взносов пайщиками 
ЖК, ЖСК и ТСЖ, практически все признаки  
и характеристики деятельности этих орга-
низаций совпадают в отношении: 

1) цели, для которой они созданы – 
управление общим имуществом 

17.1. Гражданско-правовой статус жилищных, жилищно-строительных 
кооперативов, товариществ собственников жилья 



186

Многоквартирный дом и как им управлять

многоквартирного дома и 
обеспечение его эксплуатации: 

�� обеспечение благоприятных и 
безопасных условий проживания; 

�� обеспечение надлежащего 
содержания общего имущества; 

�� обеспечение предоставления 
коммунальных услуг; 

2) характера уставной деятельности, 
для которой они созданы: 

�� уставная деятельность ведется 
не для собственных нужд, а для 
достижения общественных благ; 

�� в уставной деятельности 
отсутствует выпуск продукции 
(товаров, работ, услуг); 

3) источников финансирования уставной 
деятельности ЖК, ЖСК, ТСЖ; 

4) организационной структуры 
ЖК, ЖСК и ТСЖ: добровольное, 
основанное на членстве объединение 

граждан и юридических лиц 
с совпадающими правами и 
обязанностями; 

5) структуры управления этими 
организациями: высший орган – 
общее собрание, исполнительный 
орган – правление во главе с 
председателем, контрольный орган –
ревизионная комиссия (ревизор); 

6) одинаковых отношений 
собственности ЖК, ЖСК с полностью 
выплаченными паевыми взносами  
и ТСЖ (ЖК РФ). 

Отсюда следуют важные практические 
выводы: 

1) все требования и рекомендации по 
бухгалтерскому учету в равной мере 
применимы к ЖК, ЖСК и ТСЖ; 

2) ЖК, ЖСК и ТСЖ рассматриваются 
как равные налогоплательщики. 

Это означает, что бухгалтерский учет  
и налогообложение ЖК, ЖСК и ТСЖ иден-
тичны. 
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Особенности хозяйственной деятельно-
сти ЖК, ЖСК и ТСЖ следуют из требова-
ний, предъявляемых нормативными актами: 

�� к их организационно-правовым 
формам; 

�� уставной деятельности, прописанной  
в уставах соответствующих 
организаций; 

�� учетной политике для целей 
бухгалтерского  
и налогового учета. 

Особенности хозяйственной деятельности  
ЖК, ЖСК и ТСЖ: 

1) извлечение прибыли не является 
их основной целью деятельности, 
полученная прибыль не 
распределяется между участниками 
(п. 1 ст. 50 ГК РФ); 

2) источниками финансирования 
являются целевые поступления и 
коммунальные платежи. 

В ЖК, ЖСК и ТСЖ различают следу-
ющие виды поступлений и коммуналь-
ных платежей: 

Паевые взносы – денежные сред-
ства, которые вносятся членом ЖК, 
ЖСК в порядке и в сроки, предусмо-
тренные формой участия члена коопе-
ратива в деятельности кооператива по 
привлечению и использованию денеж-
ных средств граждан на приобретение 
жилых помещений. В состав паевого 
взноса могут включаться доходы, полу-
ченные ЖК, ЖСК от осуществляемой 
им предпринимательской деятельно-

сти и распределенные между членами 
ЖК, ЖСК пропорционально их паям. 

В ТСЖ паевые взносы отсутствуют, 
так как к моменту создания товарище-
ства его члены уже являются собствен-
никами своего жилья. 

Членские взносы: 

�� вступительные – денежные 
средства, единовременно 
внесенные гражданином для 
покрытия расходов на образование 
кооператива и прием гражданина  
в члены кооператива; 

�� текущие – денежные средства, 
периодически вносимые членом 
кооператива на покрытие расходов, 
связанных с осуществлением 
кооперативом предусмотренной 
его уставом деятельности, за 
исключением деятельности 
кооператива по привлечению  
и использованию денежных  
средств граждан на приобретение 
жилых помещений; 

�� дополнительные – вносимые 
домовладельцами на покрытие 
убытков. Необходимо обратить 
внимание на то, что определение 
«членские» относится здесь не 
только к формальным членам 
ЖК, ЖСК и ТСЖ, но и ко всем 
домовладельцам (употребляется в 
смысле «член домовладения»); 

Коммунальные платежи – текущие 
платежи на покрытие индивидуальных 
расходов домовладельцев по комму-
нальным услугам, услугам радиосвязи, 
телевидения и пр.

17.2. Особенности хозяйственной деятельности жилищных,  
жилищно-строительных кооперативов, товариществ собственников жилья 
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Бюджетные поступления – денеж-
ные средства, ассигнуемые из бюд-
жета в виде жилищных субсидий, до-
таций на содержание, обслуживание и 
ремонт общего имущества ЖК, ЖСК 
и ТСЖ, компенсаций льгот на оплату 
коммунальных услуг, премий и поощ-
рений за образцовое содержание до-
мовладения и на другие цели.

Прочие целевые поступления – 
взносы инвесторов, благотворитель-
ные и другие взносы физических  
и (или) юридических лиц.

3) основной регулятор 
финансирования – смета; 

4) может осуществляться 
предпринимательская деятельность  
в интересах уставной деятельности; 

5) облюдается раздельный учет  
уставной и предпринимательской 
деятельности; 

6) нераспределенная прибыль от 
предпринимательской деятельности 
направляется на уставные цели; 

7) отношения собственности не 
зависят от членства в ЖК, ЖСК, 
ТСЖ и др. 
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К взносам собственников ЖК, ЖСК и 
ТСЖ относятся: 

�� обязательные платежи; 

�� вступительные взносы; 

�� иные взносы. 

К обязательным платежам относятся: 

а) платежи и взносы, связанные с опла-
той расходов на содержание общего 
имущества в многоквартирном доме. 

К названным платежам относятся посту-
пления от собственников за: 

�� техническую эксплуатацию и 
текущий ремонт внутридомового 
оборудования; 

�� уборку и санитарно-гигиеническую 
очистку помещений общего 
пользования; 

�� техническое обслуживание, 
технический ремонт и содержание 
лифтового оборудования; 

�� обеспечение мер пожарной 
безопасности; 

�� сбор и вывоз твердых и жидких 
бытовых отходов; 

�� содержание и уход за элементами 
озеленения и благоустройства,  
а также иными, предназначенными 
для обслуживания, эксплуатации  
и благоустройства 
многоквартирного дома, 

объектами, расположенными на 
земельном участке, входящем  
в состав общего имущества; 

б) взносы на материальные расходы ЖК, 
ЖСК и ТСЖ, а именно: 

�� приобретение сырья,  
материалов, топлива, инвентаря  
и хозяйственных принадлежностей, 
используемых в процессе 
предоставления услуг по 
содержанию многоквартирного 
дома; 

�� оплату аренды нежилых 
помещений, занятых органами 
управления товарищества 
(кооператива); 

�� коммунальные услуги, 
потребляемые для управленческих 
нужд; 

�� транспортные услуги; 

�� другие расходы; 

в) взносы на оплату труда и отчисления 
на социальное страхование органов 
управления ЖК, ЖСК и ТСЖ; 

г) платежи и взносы, связанные с опла-
той коммунальных услуг в порядке, 
установленном органами управления 
ЖК, ЖСК и ТСЖ. 

К таким платежам относятся посту-
пления от собственников в оплату: 

�� холодного и горячего 
водоснабжения; 

17.3. Финансирование жилищных, жилищно-строительных кооперативов,  
 товариществ собственников жилья
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�� водоотведения; 

�� электроснабжения; 

�� газоснабжения (в случае его 
наличия); 

�� отопления; 

д) вступительные и паевые взносы; 

е) поступления на формирование в уста-
новленном ст. 324 НК РФ порядке ре-
зерва на проведение капитального ре-
монта общего имущества. 

В соответствии с п. 2 ст. 324 НК РФ отчис-
ления в резерв рассчитываются исходя из 
совокупной стоимости основных средств, 
рассчитанной в соответствии с установ-
ленным статьей порядком, и нормативами 
отчислений. 

Совокупная стоимость основных 
средств определяется как сумма первона-
чальной стоимости всех амортизируемых 
основных средств, введенных в эксплуа-
тацию по состоянию на начало налогово-
го периода, в котором образуется резерв 
предстоящих расходов на ремонт основных 
средств. Для расчета совокупной стоимости 
амортизируемых основных средств, введен-
ных в эксплуатацию до 01.01.2002, принима-
ется восстановительная стоимость, опреде-
ленная в соответствии с п. 1 ст. 257 НК РФ. 

При определении нормативов отчис-
лений в резерв предстоящих расходов на 
ремонт основных средств налогоплатель-
щик обязан определить предельную сумму 
отчислений в резерв предстоящих расхо-
дов на ремонт основных средств, исходя 
из периодичности осуществления ремонта 
объекта основных средств, частоты замены 
элементов основных средств (в частности, 
узлов, деталей, конструкций) и сметной 
стоимости указанного ремонта. При этом 

предельная сумма резерва предстоящих 
расходов на указанный ремонт не может 
превышать среднюю величину фактиче-
ских расходов на ремонт, сложившуюся за 
последние три года. Если налогоплатель-
щик осуществляет накопление средств для 
проведения особо сложных и дорогих видов 
капитального ремонта основных средств в 
течение более одного налогового периода, 
то предельный размер отчислений в резерв 
предстоящих расходов на ремонт основных 
средств может быть увеличен на сумму от-
числений на финансирование указанного 
ремонта, приходящегося на соответству-
ющий налоговый период в соответствии с 
графиком проведения указанных видов ре-
монта при условии, что в предыдущих нало-
говых периодах указанные либо аналогич-
ные ремонты не осуществлялись. 

ж) взносы на прочие расходы: 

�� оплата услуг банка; 

�� платежи по кредитам банков; 

�� оплата консультационных, 
информационных, консалтинговых 
и аудиторских услуг; 

�� расходы, связанные с подготовкой 
и переподготовкой кадров; 

�� платежи по обязательному 
страхованию имущества, 
гражданской ответственности, 
отдельных категорий работников 
в соответствии с установленным 
законодательством порядком; 

�� налоги, сборы, платежи и другие 
отчисления, установленные 
законодательством РФ; 

�� другие расходы. 
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В п. 2 ст. 152 ЖК РФ перечислены виды 
хозяйственной деятельности товарищества, 
которыми оно вправе заниматься для дости-
жения уставных целей: 

�� обслуживание, эксплуатация и ремонт 
недвижимого имущества  
в многоквартирном доме; 

�� строительство дополнительных 
помещений и объектов общего 
имущества в многоквартирном 
доме; 

�� сдача в аренду, внаем части общего 
имущества в многоквартирном доме. 

На основании решения общего собрания 
членов ЖК, ЖСК и ТСЖ доход от хозяй-
ственной деятельности используется для 
оплаты общих расходов или направляется в 
специальные фонды, расходуемые на цели, 
предусмотренные уставом организации. 
Дополнительный доход может быть направ-
лен на иные цели деятельности собствен-
ников жилья, предусмотренные ЖК РФ  
и уставом организации. 
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К таким поступлениям относятся: 

�� средства бюджетов (в том 
числе местных), выделяемых 
на долевое финансирование 
проведения капитального 
ремонта многоквартирных домов 
в соответствии с Федеральным 
законом от 21.07.2007 № 185-ФЗ  
«О Фонде содействия 
реформированию жилищно-
коммунального хозяйства», признаются 
целевым финансированием в целях гл. 
25 НК РФ; 

�� льготы на оплату коммунальных 
услуг, которые предоставляются 
на основании федеральных, 
региональных и местных законов и 
финансируются из соответствующих 
бюджетов. В этом случае жители 
уплачивают коммунальные платежи 
по льготным тарифам, а остальную 
сумму ЖК, ЖСК и ТСЖ получают из 
бюджетов. 

Право на льготную оплату жилья  
(50%-ная скидка) имеют: 

�� инвалиды и участники Великой 
Отечественной войны; инвалиды 
и семьи детей-инвалидов; семьи 
погибших (умерших) инвалидов 
войны; реабилитированные и лица, 
пострадавшие от репрессий, и т.д. 

Право на субсидии на оплату 
жилого помещения и коммунальных 
услуг предоставляется гражданам с 
низким уровнем доходов, которые в 
силу определенных причин не могут 
оплачивать жилищно-коммунальные 

услуги без серьезного ущерба для 
качества их жизни и здоровья. 

Право на субсидии имеют граждане: 

�� пользователи жилых помещений 
государственного и муниципального 
жилищных фондов; 

�� наниматели по договорам найма 
жилых помещений частного 
жилищного фонда; 

�� члены ЖК, ЖСК и ТСЖ; 

�� собственники жилых помещений. 

Субсидии предоставляются органом ис-
полнительной власти субъекта Россий-
ской Федерации или уполномоченным им 
учреждением. 

Субсидии перечисляются гражданам до 
срока внесения платы за жилое помеще-
ние и коммунальные услуги, установлен-
ного ч. 1 ст. 155 ЖК РФ. 

Субсидии предоставляются гражданам 
при отсутствии у них задолженности по 
оплате жилых помещений и коммунальных 
услуг или при заключении и (или) выпол-
нении гражданами соглашений по ее по-
гашению. 

Порядок определения размера субсидий 
и порядок их предоставления, перечень 
прилагаемых к заявлению документов, ус-
ловия приостановки и прекращения пре-
доставления субсидий, порядок определе-
ния состава семьи получателя субсидии и 
исчисления совокупного дохода такой се-
мьи, а также особенности предоставления 
субсидий отдельным категориям граждан 
устанавливаются Правительством РФ. 

17.4. Субсидии на обеспечение эксплуатации общего имущества  
в многоквартирном доме, проведение текущего и капитального ремонта, 
предоставление отдельных видов коммунальных услуг и иных субсидий
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Финансирование расходов на предо-
ставление субсидий осуществляется из 
бюджетов субъектов РФ. 

Порядок финансирования расходов на 
обеспечение предоставления субсидий, а 
также порядок финансирования расходов 
на предоставление субсидий гражданам, 
проходящим военную службу и проживаю-
щим в закрытых военных городках, уста-
навливается Правительством РФ. 

Орган местного самоуправления может 
установить для расчета субсидий отлич-
ные от установленных региональных стан-
дартов стандарты нормативной площади 
жилого помещения, используемой для 
расчета субсидий, стоимости жилищно-
коммунальных услуг и максимально допу-
стимой доли расходов граждан на оплату 
жилого помещения и коммунальных услуг 
в совокупном доходе семьи, если это улуч-
шает положение граждан, получающих 
такие субсидии. Дополнительные расхо-
ды на предоставление указанных в насто-
ящей части субсидий финансируются за 
счет средств местного бюджета. 

Субсидии на оплату жилого помещения 
и коммунальных услуг не предоставляются 
иностранным гражданам, если междуна-
родными договорами РФ не предусмотре-
но иное: 

�� компенсации расходов на оплату 
жилых помещений и коммунальных 
услуг (ст. 160 ЖК РФ) отдельным 
категориям граждан в порядке  
и на условиях, которые установлены 
федеральными законами, законами 
субъектов РФ и нормативными 
правовыми актами органов местного 
самоуправления, за счет средств 
соответствующих бюджетов. 

Компенсации расходов на оплату 
жилых помещений и коммунальных 
услуг включаются в совокупный 
доход семьи при расчете субсидий, 
предоставляемых гражданам  
в порядке, установленном  
ст. 159 ЖК РФ. 

Законодательство предусматривает вы-
плату компенсаций ряду категорий граж-
дан. В частности, в соответствии с Феде-
ральным законом от 27.05.1998 № 76-ФЗ 
«О статусе военнослужащих» право на 
ежемесячную 50%-ную денежную ком-
пенсацию расходов по оплате жилых по-
мещений и коммунальных услуг имеют 
члены семей военнослужащих, погибших 
(умерших) в период прохождения военной 
службы и членов семей граждан, прохо-
дивших военную службу по контракту и 
погибших (умерших) после увольнения 
с военной службы по достижении ими 
предельного возраста пребывания на во-
енной службе, состоянию здоровья или в 
связи с организационно-штатными меро-
приятиями, общая продолжительность во-
енной службы которых составляет 20 лет 
и более. 

К прочим поступлениям в рамках устав-
ной деятельности могут относиться: 

�� различные пожертвования; 

�� спонсорские и благотворительные 
вклады; 

�� доходы по депозитам, ценным 
бумагам; 

�� пени по просроченным платежам  
в пользу ЖК, ЖСК и ТСЖ. 
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18. Методические материалы по теме 
«Финансовое планирование ТСЖ»

В соответствии с п. 1 ст. 3 Федерально-
го закона от 12.01.1996 № 7-ФЗ «О неком-
мерческих организациях» ЖК, ЖСК и ТСЖ 
должны иметь главный финансовый доку-
мент – смету доходов и расходов на год, ут-
вержденную общим собранием членов. 

В смете отражаются все необходимые 
расходы: 

�� на содержание и ремонт общего 
имущества в многоквартирном доме; 

�� затраты на капитальный ремонт и 
реконструкцию многоквартирного 
дома; 

�� взносы и отчисления в резервный 
фонд; 

�� другие расходы, установленные 
законом и уставом товарищества 
(кооператива). 

Смета необходима для: 

�� установления платежей и взносов 
для каждого собственника в 
соответствии с его долей в праве 
общей собственности на общее 
имущество в многоквартирном доме; 

�� образования специальных фондов 
товарищества (кооператива); 

�� взыскания с должников - 
собственников помещений 

обязательных платежей 
(Постановление ФАС СЗО от 
27.08.2007 по делу № А05-1197/2007). 

Смета разрабатывается правлением то-
варищества (кооператива) (п. 3 ст. 148 ЖК 
РФ) и утверждается общим собранием в 
качестве годового плана финансовой дея-
тельности. 

Пунктом 3 ст. 29 Федерального закона  
№ 7-ФЗ «О некоммерческих организаци-
ях» общим собранием товарищества (коо-
ператива) в финансовый план-смету могут 
вноситься изменения. 

Рекомендации по организации финан-
сового и бухгалтерского учета для това-
риществ собственников жилья, утверж-
денные Приказом Госстроя России от 
14.07.1997 № 17-45, приводят основные 
исходные данные при составлении бюдже-
та, каковыми являются: 

�� бюджет прошлых лет (за 1 - 3 года)  
и его выполнение; 

�� технические характеристики 
комплекса недвижимого имущества 
(площади жилых и нежилых 
помещений, функциональное 
назначение нежилых помещений, 
этажность здания, количество лиц, 
имеющих право на льготы по оплате 
жилья и т.д.); 

�� уровень инфляции; 

18.1. Смета, контроль за исполнением сметы
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�� регулярность поступления бюджетных 
дотаций на содержание и ремонт 
жилого фонда и субсидий по оплате 
жилья и коммунальных услуг; 

�� предполагаемая заработная плата 
управленческого и обслуживающего 
персонала; 

�� цены на услуги по управлению и 
обслуживанию жилого фонда; 

�� остатки финансовых средств с 
прошлых лет; 

�� остатки материальных ресурсов на 
содержание и ремонт. 

Расходная часть бюджета ЖК, ЖСК и ТСЖ 
состоит из следующих видов расходов: 

1) административно-управленческие 
расходы (заработная плата 
административно-управленческого 
персонала с начислениями, накладные 
и прочие расходы): 

�� фонд оплаты труда с начислениями 
(взносы в Пенсионный фонд, 
Фонд обязательного медицинского 
страхования, Фонд социального 
страхования, Фонд занятости, 
транспортный налог); 

�� содержание правления (отопление, 
горячее и холодное водоснабжение, 
освещение, оплата телефона и др.); 

�� канцелярские расходы; 

�� обучение управленческого 
персонала (повышение 
квалификации, приобретение 
нормативно-правовых документов  
и специальной литературы); 

�� содержание оргтехники; 

�� информационные и юридические 
услуги; 

�� служебные разъезды; 

�� прочие расходы; 

2) техническое обслуживание, 
содержание и ремонт общего 
имущества многоквартирного дома: 

�� техническая эксплуатация и 
текущий ремонт внутридомового 
оборудования; 

�� уборка и санитарно-гигиеническая 
очистка помещений общего 
пользования; 

�� техническое обслуживание, 
технический ремонт и содержание 
лифтового оборудования; 

�� обеспечение мер пожарной 
безопасности; 

�� сбор и вывоз твердых и жидких 
бытовых отходов; 

�� содержание и уход за элементами 
озеленения и благоустройства; 

�� заработная плата с начислениями 
обслуживающего персонала; 

�� расходы на инвентарь и материалы; 

�� расходы на дератизацию  
и дезинфекцию; 

�� расходы на дежурное освещение 
мест общего пользования; 



196

Многоквартирный дом и как им управлять

�� оплата по договору о техническом 
обслуживании подрядной 
организации; 

�� прочие расходы; 

�� техническое обслуживание, 
содержание и ремонт могут 
выполняться на основании 
договоров подряда на отдельные 
виды работ, комплексных договоров 
или хозяйственным способом; 

3) прочие расходы, связанные с 
содержанием комплекса недвижимого 
имущества – оплата услуг банка: 

�� платежи по кредитам банков; 

�� оплата консультационных, 
информационных, консалтинговых  
и аудиторских услуг; 

�� расходы, связанные с подготовкой  
и переподготовкой кадров; 

�� платежи по обязательному 
страхованию имущества, 
гражданской ответственности, 
отдельных категорий работников 
в соответствии с установленным 
законодательством порядком; 

�� налоги, сборы, платежи и другие 
отчисления, установленные 
законодательством РФ; 

�� другие расходы. 

Смета доходов складывается из следую-
щих видов поступлений: 

�� взносов домовладельцев на 
эксплуатационные расходы, 
коммунальные услуги; 

�� бюджетные поступления (субсидии 
на оплату жилья, дотации на 
содержание и ремонт, компенсация 
льгот по оплате жилья); 

�� прочие целевые поступления 
(спонсорские, благотворительные); 

�� доходы от внереализационных 
операций (арендная плата, доходы по 
депозитам, ценным бумагам); 

�� доходы от прочей хозяйственной 
деятельности. 

Пунктом 2.7 Приказа Госстроя России от 
14.07.1997 № 17-45 рекомендуется следу-
ющий алгоритм расчета размеров плате-
жей домовладельцев: 

�� из суммы годовых расходов 
товарищества по всем статьям 
затрат вычитается сумма доходов  
от внереализационных операций и от 
прочей хозяйственной деятельности 
за вычетом налогов по каждому виду 
деятельности; 

�� оставшаяся сумма делится на 12  
и умножается на процентную долю 
участия домовладельца. 

Исполнение и контроль сметы 

По окончании года (п. 3 ст. 150 ЖК РФ) 
ревизионная комиссия организации: 

1) проводит ревизию финансовой 
деятельности организации; 

2) представляет общему собранию 
членов ЖК, ЖСК и ТСЖ заключение 
о смете доходов и расходов на 
следующий год и отчет о финансовой 
деятельности и размерах 
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обязательных платежей и взносов за 
текущий год; 

3) отчитывается перед общим 
собранием членов ЖК, ЖСК и ТСЖ 
о своей деятельности. 

Проведение ревизии, оформление за-
ключения о смете доходов и расходов, а 
также отчета о финансовой деятельности 
позволяет выявить нецелевое использо-
вание средств, что имеет определенные 
налоговые последствия. 

В случае если по итогам года будет 
выявлена экономия, она может послу-
жить основанием для поощрения членов 
правления. Подобное положение долж-
но быть закреплено в уставе ЖК, ЖСК  
и ТСЖ. 

Перерасход сметы в любом случае бу-
дет покрыт за счет целевых взносов чле-
нов ЖК, ЖСК и ТСЖ (либо виновных лиц, 
если такие будут выявлены), поскольку 
иных источников поступления денежных 
средств ЖК, ЖСК и ТСЖ не имеют. 
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Содержание и эксплуатация многоквар-
тирного дома независимо от форм соб-
ственности регламентируется Правилами и 
нормами технической эксплуатации жилого 
фонда, утвержденными Постановлением 
Госстроя России 27 сентября 2003 г. № 170. 

Согласно разделу VII Жилищного кодек-
са РФ обязанность по внесению платы за 
жилое помещение и платы за предостав-
ляемые в этом помещении коммунальные 
услуги появляется только с момента возник-
новения права собственности на жилое по-
мещение или заключения соответствующе-
го договора, устанавливающего основания 
использования жилого помещения, либо 
после предоставления жилого помещения 
в установленном порядке члену жилищного 
или жилищно-строительного кооператива. 

Для собственников многоквартирного 
дома находящегося в управлении ТСЖ ос-
новным способом установления размера 
платы за содержание и ремонт жилого поме-
щения является принятие соответствующе-
го решения на общем собрании собствен-
ников помещений в соответствии со ст. 156 
ЖК РФ. На общем собрании собственники 
должны решить первостепенность проведе-
ния каких-либо работ и определить, кто бу-
дет осуществлять эти работы. А также опре-
делить объем финансирования. Однако это 
не означает, что если это все наше, то пла-
тить можно меньше. Плата за содержание 
и ремонт должна устанавливаться в разме-
ре, обеспечивающем содержание общего 
имущества в многоквартирном доме в соот-
ветствии с требованиями законодательства 
(ст. 158 ЖК РФ). Иначе при недостаточном 
объеме финансирования в доме не будут 
выполняться необходимые работы, и дом 
быстро придет в негодность. Возможность 
установления заниженной платы для соб-
ственников Жилищный кодекс РФ не допу-
скает. Граждане, являющиеся собственни-

ками помещений, не имеющие возможности 
вносить плату, вправе обратиться с заявле-
нием о предоставлении им субсидии в со-
ответствии со ст. 159 ЖК РФ и постановле-
нием Правительства РФ. Плата как одно из 
условий договора управления должна быть 
одинаковой для всех собственников жилых 
и нежилых помещений в многоквартирном 
доме: как для граждан, так и для муниципа-
литета ст.162 ЖК. 

Что же необходимо учитывать при опреде-
лении размера платы за содержание и ре-
монт общей долевой собственности? 

Прежде всего, необходимо учесть инди-
видуальность дома. Это и степень износа, 
этажность, материал стен, кровли, уровень 
благоустройства дома и придомовой терри-
тории, наличие инженерных систем, прибо-
ров учета, лифтов, мусоропроводов. Поэто-
му размер платы за содержание и ремонт 
жилого помещения, должен определяться 
дифференцированно для каждого много-
квартирного дома. 

Оплата коммунальных услуг (электроснаб-
жения, газоснабжения, в том числе снаб-
жения сетевым природным или сжиженным 
газом, газа в баллонах, водоснабжения, во-
доотведения (канализации), горячего водо-
снабжения и теплоснабжения (отопления), в 
том числе приобретения и доставки твердо-
го топлива при наличии печного отопления), 
осуществляется гражданами, проживающи-
ми в жилых помещениях, относящихся к жи-
лищному фонду независимо от форм соб-
ственности, по единым правилам, условиям 
и тарифам, действующим на территории со-
ответствующего муниципального образова-
ния, в зависимости от степени благоустро-
енности жилых помещений и жилых домов. 

Принятие Закона № 210-ФЗ от 30.12.04  
«Об основах регулирования тарифов ор-
ганизаций коммунального комплекса» за-
ложило основу соблюдения баланса ин-

18.2. Обязательные платежи жильцов, формирование тарифов на оплату
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тересов производителей и потребителей 
коммунальных услуг, что позволяет про-
изводителям обеспечивать финансовые 
потребности коммунальных организаций, 
способствует созданию благоприятного 
инвестиционного климата в коммунальной 
сфере для частных операторов и повышает 
заинтересованность во внедрении новых 
технологий, в т.ч. энергоресурсосберега-
ющих, реализация которых в перспективе 
приведет к снижению тарифов на комму-
нальные услуги. 

Закон № 210-ФЗ разграничил полномочия 
всех уровней власти в области регулирова-
ния тарифов и надбавок. При этом особенно 
важными элементами являются: 

�� для федерального уровня: 

o	 определение федерального 
органа исполнительной 
власти, уполномоченного на 
осуществление государственного 
контроля в области регулирования 
тарифов и надбавок, так как 
коммунальные организации в 
большинстве случаев являются 
локальными монополистами; 

o	 установление условий 
деятельности коммунальных 
организаций, изменение которых 
влияет на стоимость товаров  
и услуг этих организаций; 

�� для органов государственной власти 
субъектов Федерации: 

o	 установление системы критериев 
доступности для потребителей то-
варов и услуг коммунальных орга-
низаций; 

o	 установление тарифов на товары и 
услуги коммунальных организаций; 

�� для органов местного 
самоуправления: 

o	 установление надбавок к ценам 
(тарифам) для потребителей на 
товары и услуги коммунальных 
организаций с учетом положений 
инвестиционных программ данных 
организаций по развитию систем 
инфраструктуры; 

o	 осуществление расчета цен  
(тарифов) для потребителей. 

Необходимо отметить, что процесс ре-
гулирования тарифов на товары и услуги 
коммунальных организаций со стороны 
органов регулирования муниципальных 
образований и субъектов Федерации 
имеет ограничение – тарифы регулиру-
ются при условии, если соответствующая 
коммунальная организация является до-
минирующей на соответствующем рынке, 
т.е. поставляет на рынок более 80% соот-
ветствующих товаров и услуг в их общем 
объеме. 

Особую важность представляет глава 3  
«Регулирование тарифов и надбавок»,  
ч. 3 ст. 7 которой закрепляет за комму-
нальной организацией право оставлять 
в своем распоряжении дополнительные 
средства, полученные в результате сни-
жения затрат, и не пересматривать раз-
мер тарифов до даты окончания периода 
их действия. 

Срок действия тарифов и надбавок со-
гласно Закону № 210-ФЗ должен соответ-
ствовать срокам реализации производ-
ственных и инвестиционных программ. 
Однако в случае изменений условий де-
ятельности организации или нарушения 
условий, утвержденных производствен-
ной или инвестиционной программой, 
возможен досрочный пересмотр тарифов 
и надбавок. Указанные изменения (увели-
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чение или уменьшение) для потребителей 
могут осуществляться не чаще одного 
раза в год. 

Регулирование тарифов осуществляет-
ся на основании производственной про-
граммы организации, обеспечивающей 
поступление денежных средств в объеме, 
необходимом для ее выполнения. 

Порядок установления надбавок к та-
рифам тесно связан с наличием инве-
стиционной программы, которая раз-
рабатывается на основе технического 
задания, утверждаемого главой местной 
администрации. Проект инвестиционной 
программы позволяет определить объ-
емы финансовых средств, необходимых 
для ее реализации, и размер надбавок на 
данные цели. 

При использовании инвестиционных 
программ Закон № 210-ФЗ предусма-
тривает процедуру определения доступ-
ности или недоступности для потребите-
лей данных коммунальных услуг с учетом 
предлагаемой надбавки и позволяет в 
случае недоступности обеспечивать фи-
нансовые потребности коммунальной ор-
ганизации частично за счет средств мест-
ного бюджета. 

Если инвестиционная программа ут-
верждена (по любому варианту – с при-
влечением или без привлечения бюджет-
ных средств), представительный орган 
муниципального образования одновре-
менно определяет и надбавку к ценам (та-
рифам) для потребителей. 

В отношении производственной про-
граммы коммунальной организации так-
же установлена процедура определения 
доступности или недоступности для по-
требителей данных коммунальных услуг 
с учетом предлагаемого тарифа. Однако 
в случае недоступности Законом № 210-
ФЗ не предусматривается привлечение 
для реализации указанной программы 
средств муниципального бюджета. Про-

изводственная программа должна быть 
пересмотрена, а тарифы уменьшены. 

С целью увеличения потребляемых на-
грузок или реконструкции объектов, 
предоставляющих коммунальные услуги, 
для лиц, осуществляющих строительство 
или реконструкцию объектов различного 
типа, предусматривается плата за под-
ключение к сетям инженерно-техническо-
го обеспечения. 

Учитывая особенности, существующие в 
регулировании тарифов на товары и услуги 
коммунальных организаций в сфере элек-
тро- и теплоснабжения, Закон № 210-ФЗ  
устанавливает особенности финансиро-
вания инвестиционных программ, разра-
батываемых предприятиями электро- и 
теплоснабжения коммунального комплек-
са, порядок установления и оплаты надба-
вок. Предусмотрено, что начиная с 1 июля 
2008 г. стоимость электрической и тепло-
вой энергии, а также услуг по ее переда-
че, складывающаяся с учетом надбавок, 
может превышать предельные уровни цен 
(тарифов) на электрическую и тепловую 
энергию и услуги по ее передаче, устанав-
ливаемые в соответствии с законодатель-
ством, а именно Федеральным законом 
от 14.04.95 № 41-ФЗ «О государственном 
регулировании тарифов на электрическую 
и тепловую энергию в Российской Феде-
рации». Кроме того, Законом № 210-ФЗ в 
целях выполнения производственных и ин-
вестиционных программ вводится их мони-
торинг, а также государственный контроль 
над регулированием тарифов и надбавок. 

Необходимо отметить, что разработка 
инвестиционной программы коммунальных 
организаций осуществляется на основа-
нии положений программы комплексного 
развития систем коммунальной инфра-
структуры, разрабатываемой органом 
местного самоуправления в соответствии 
с документами территориального плани-
рования муниципальных образований. 
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Учитывая, что многие муниципальные об-
разования в настоящее время не имеют 
или имеют устаревшие генеральные пла-
ны развития, разработка на их основе про-
грамм комплексного развития систем ком-
мунальной инфраструктуры затруднена. 

В связи с этим Закон № 210-ФЗ содер-
жит положение, по которому до 1 января 
2010 г. при отсутствии указанной програм-
мы техническое задание на разработку 
инвестиционных программ утверждает 
представительный орган муниципального 
образования. 

Одним из основных способов опреде-
ления размера платы является проведе-
ние мониторинга технического состояния 
конструктивных элементов и инженерных 
коммуникаций жилого дома. 

Только выполнив анализ технического 
состояния многоквартирного дома мож-
но определить первоочередность тех или 
иных работ. В результате поэтапно прово-
димых работ согласно мониторингу будет 
намного легче определять как виды ра-
бот, так и размер платы за них. 
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Структура тарифа на техническое со-
держание и обслуживание дома состоит 
из нескольких составляющих. Они могут 
изменяться в зависимости от запросов и 
потребностей собственников, а также от 
технических характеристик многоквар-
тирного дома. 

Исходными данными расчета стоимо-
сти технического обслуживания 1 кв. м 
общей площади являются: годовой фонд 
оплаты труда (ФОТ), нормативная числен-
ность административно-управленческого 
персонала и рабочих, занимающихся тех-
ническим обслуживанием и санитарным 
содержанием, и другие затраты, рассмо-
тренные выше. 

Нормативная численность администра-
тивно-управленческого персонала опре-
деляется исходя из требований устава 
ТСЖ: 

�� председатель (управляющий) ТСЖ –  
1 чел., разряд 4; 

�� бухгалтер – 1 чел., разряд 3; 

�� комендант – 1 чел., разряд 2. 

Нормативная численность рабочих, ис-
ходя из 100 кв. м. обслуживаемой пло
щади: 

�� монтажник санитарно-технических 
систем и оборудования – 0,028 чел., 
разряд 1,2; 

�� электромонтер – 0,008 чел.,  
разряд – 1; 

�� дворник – 0,04 чел., разряд 1; 

�� уборщица лестничных клеток  
0,02 чел., разряд 1; 

�� лифтеры – 3 чел., разряд 1, 5. 

Структура тарифа на капитальный ре-
монт 

Структура тарифа на капитальный ре-
монт в зависимости от проекта и техниче-
ского состояния строения складывается 
из нескольких составляющих. 

При наличии в доме лифта необходи-
мо формировать накопительный фонд на 
капитальный ремонт и замену лифтового 
оборудования. В этом случае расчет про-
изводится с учетом срока эксплуатации 
лифтового оборудования и его стоимости 
т.е.: 

Т = А : Б : S общ. х С, 
где: Т - ставка оплаты с 1 кв. м общей 

площади квартиры; 
А - стоимость лифта; 
Б - срок эксплуатации; 
S - общая площадь дома; 
С - количество лифтов. 

Пример: 
1 200 000 : 25 лет (300 мес.) : 7783,8 х 4 =  

2.05 рубля в месяц с 1 кв. м площади 
квартиры.

Учитывая, что в структуру платежей на-
селения за жилье всех форм собствен-
ности включается платеж за содержание 
и ремонт (включая капитальный ремонт) 
мест общего пользования в жилых здани-
ях, а лифт как таковой является местом 
общего пользования, то граждане, прожи-
вающие на 1-м этаже, должны участвовать 
в расходах по пользованию лифтом (Ре-
шение Верховного Суда РФ 26 мая 2005 г.  
№ ГКПИ05-588).

Лифт представляет собой техническое 
устройство, являющееся общим имуще-

18.3. Структура тарифа на техническое содержание и обслуживание дома
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ством жилого дома, предназначенное для 
обслуживания более одного домовла-
дельца. 

В соответствии со ст. 244 ГК РФ, иму-
щество, находящееся в собственности 
двух или нескольких лиц, принадлежит 
им на праве общей собственности. Об-
щая собственность на имущество явля-
ется долевой. В соответствии со ст. 246, 
каждый участник долевой собственности 
обязан соразмерно со своей долей уча-
ствовать в уплате налогов, сборов и иных 
платежей по общему имуществу, а также 
в издержках по его содержанию и сохра-
нению. 

Таким образом, согласно действующе-
му Законодательству в расходах на со-
держание лифта должны участвовать все 
жители дома независимо от поэтажного 
их проживания. 

Другой составляющей являются затра-
ты, относящиеся к капитальному ремон-
ту, планируемому в текущем году (ремонт 
кровли, стояков и пр.). 

Собственники жилых помещений (вла-
дельцы частного жилья), согласно пп. 1 
п. 2 ст. 154 ЖК  РФ в составе платы за 
содержание и ремонт жилого помеще-

ния, помимо платы за услуги и работы по 
управлению домом, за содержание и те-
кущий ремонт общего имущества в много-
квартирном доме должны уплачивать от-
числения на капитальный ремонт общего 
имущества. При этом размер отчислений 
на капитальный ремонт может быть уста-
новлен самими собственниками жилья на 
общем собрании. 

Так, согласно п. 2 ст. 158 ЖК РФ «ре-
шение общего собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме об 
оплате расходов на капитальный ремонт 
многоквартирного дома принимается с 
учетом предложений управляющей ор-
ганизации о сроке начала капитального 
ремонта, необходимом объеме работ, 
стоимости материалов, порядке финан-
сирования ремонта, сроках возмещения 
расходов и других предложений, связан-
ных с условиями проведения капитально-
го ремонта». При этом каждый собствен-
ник обязан участвовать в расходах на 
капитальный ремонт общего имущества 
соразмерно своей доле в праве общей 
собственности, т.е. исходя из квадрат-
ных метров занимаемого жилого поме-
щения (п. 1 ст. 158 ЖК РФ). 
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19. Наличные и безналичные формы 
расчетов за ЖКУ 

Осуществление и учет операций, связан-
ных с оплатой жилищно-коммунальных ус-
луг, зависит в первую очередь от принятого 
в ТСЖ способа сбора денежных средств. 
Оплата жилищно-коммунальных услуг на-
личными деньгами бухгалтеру является в 
большинстве случаев грубым нарушением 
Закона «О бухгалтерском учете» и Положе-
ния о порядке ведения кассовых операций 
в кредитных организациях на территории 
Российской Федерации. Эти нарушения 
заключаются в отсутствии специально обо-
рудованного помещения для приема и хра-
нения денежных средств, сроков и спосо-
бов инкассации денежных средств, лимита 
остатков денежных средств и т.д. 

Безналичные расчеты в настоящее вре-
мя регулируются Положением о безналич-
ных расчетах. Общие принципы организа-
ции безналичного денежного обращения 
являются одинаковыми для организаций 
всех организационно-правовых форм. Для 
осуществления безналичных расчетов не-
обходимо заключение договора банков-
ского счета с кредитным учреждением. 
В этом договоре должна быть оговорена 
обязанность банка принимать и зачислять 
поступающие на счет, открытый клиен-
ту (владельцу счета), денежные средства, 
выполнять распоряжения клиента о пере-
числении и выдаче соответствующих сумм 
со счета и проведении других операций по 
счету. При этом банк может использовать 
имеющиеся на счете денежные средства, 
гарантируя право клиента беспрепятствен-
но распоряжаться этими средствами. 

При заключении договора банковского 
счета клиенту или указанному им лицу от-
крывается счет в банке на условиях, со-

гласованных сторонами. Банк обязан за-
ключить договор банковского счета с 
клиентом, обратившимся с предложением 
открыть счет на объявленных банком для 
открытия счетов данного вида условиях, 
соответствующих требованиям, предусмо-
тренным законом и установленными в со-
ответствии с ним банковскими правилами. 
Банк не вправе отказать в открытии счета, 
совершение соответствующих операций по 
которому предусмотрено законом, учреди-
тельными документами банка и выданным 
ему разрешением (лицензией). Вместе с 
тем ГК РФ предусматривает возможность 
возникновения ситуаций, когда банк не 
имеет возможности принять организацию 
на банковское обслуживание, а также ког-
да возникает ограничение права организа-
ции на открытие счета законом или иными 
правовыми актами. 

Гражданский кодекс РФ предусматрива-
ет такую возможность, когда клиент (орга-
низация, состоящая на расчетно-кассовом 
обслуживании) может дать распоряжение 
банку о списании денежных средств со сче-
та по требованию третьих лиц, в том числе 
связанному с исполнением клиентом сво-
их обязательств перед этими лицами. Банк 
принимает эти распоряжения при условии 
указания в них в письменной форме необ-
ходимых данных, позволяющих при предъ-
явлении соответствующего требования 
идентифицировать лицо, имеющее право на 
его предъявление. Это означает, что, напри-
мер, чек на получение наличных денежных 
средств может быть выписан практически 
на любое лицо и, если правильность его за-
полнения у банка никаких подозрений не 
вызывает, банк не имеет права отказать в 
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выдаче денег. Поэтому необходимо прини-
мать особые меры по сохранности чековых 
книжек и ограничению несанкционирован-
ного доступа к ним. 

Для обеспечения нормальной работы 
ТСЖ допускается указание в карточке об-
разцов подписи только подписи председа-
теля ТСЖ. 

Договором банковского счета может быть 
предусмотрено удостоверение прав распо-
ряжения денежными суммами, находящи-
мися на счете, электронными средствами 
платежа и другими документами с исполь-
зованием в них аналогов собственноручной 
подписи, кодов, паролей и иных средств, 
подтверждающих, что распоряжение дано 
уполномоченным на это лицом. Эта воз-
можность закреплена в ГК РФ. 

В соответствии с ГК РФ банк обязан за-
числять поступившие на счет клиента 
денежные средства не позже дня, сле-
дующего за днем поступления в банк соот-
ветствующего платежного документа, если 
более короткий срок не предусмотрен до-
говором банковского счета. Банк обязан 
по распоряжению клиента выдавать или 
перечислять со счета денежные средства 
клиента не позже дня, следующего за днем 
поступления в банк соответствующего пла-
тежного документа, если иные сроки не 
предусмотрены законом, а также изданны-
ми в соответствии с ним банковскими пра-
вилами или договором банковского счета. 

В практике финансово-хозяйственной 
деятельности организаций нередко воз-
никают ситуации, когда остатка денежных 
средств на расчетном счете недостаточ-
но для удовлетворения всех требований 
(кредиторов, бюджета и внебюджетных 
фондов, собственных потребностей в на-
личных денежных средствах). В этом слу-
чае законодательство предоставляет бан-
ку право кредитования счета клиента. При 
этом следует учитывать то, что, во-первых, 
такие взаимоотношения между банком и 

организацией должны быть отражены в до-
говоре, а во-вторых, банк вовсе не обязан 
оказывать такую услугу и соглашаться на 
ее оказание. Это может иметь место только 
в отношении надежных клиентов, с которы-
ми банк имеет долговременные отношения. 

В случаях, предусмотренных договором 
банковского счета, клиент оплачивает ус-
луги банка по совершению операций с 
денежными средствами, находящимися на 
счете. Плата за эти услуги может взимать-
ся банком по истечении каждого месяца из 
денежных средств клиента, находящихся 
на счете. 

Так как банк получает весьма ощутимую 
прибыль в результате того, что клиент хра-
нит свои денежные средства именно в этом 
кредитном учреждении, то в договоре бан-
ковского счета целесообразно предусмо-
треть процент за пользование денежными 
средствами, находящимися на счете. При 
этом в договоре должны быть предусмо-
трены и сроки, в которые сумма процентов 
зачисляется на счет организации. 

Согласно ГК РФ проценты за пользова-
ние денежными средствами должны опре-
деляться при заключении договора, а при 
отсутствии в договоре соответствующего 
условия – в размере, обычно уплачиваемом 
банком по вкладам до востребования. Эта 
величина и должна быть базовой при опре-
делении ставки процента. 

Если между банком и организацией воз-
никают взаимные обязательства (напри-
мер, связанные с кредитованием банком 
счета организации и оплатой услуг банка 
и уплатой банком процентов за пользова-
ние денежными средствами), договором 
банковского счета может быть предусмо-
трен зачет встречных требований банка и 
клиента по счету. Зачет вышеуказанных 
требований осуществляется банком. Банк 
обязан информировать клиента о произве-
денном зачете в порядке и в сроки, которые 
предусмотрены договором, а если соответ-



206

Многоквартирный дом и как им управлять

ствующие условия сторонами не согласо-
ваны, – в порядке и в сроки, которые явля-
ются обычными для банковской практики 
предоставления клиентам информации  
о состоянии денежных средств на соответ-
ствующем счете. 

В общем случае списание денежных 
средств со счета осуществляется бан-
ком на основании распоряжения клиента  
(ст. 854 ГК РФ). Однако п. 2 этой статьи 
ГК РФ предусматривает возможность спи-
сания денежных средств, находящихся на 
счете, без распоряжения клиента, по реше-
нию суда, а также в случаях, установленных 
законом или предусмотренных договором 
между банком и клиентом. 

Статья 855 ГК РФ, которая регулирует 
очередность списания средств с расчетно-
го счета, устанавливает, что при наличии 
на счете денежных средств, сумма которых 
достаточна для удовлетворения всех тре-
бований, предъявленных к счету, списание 
этих средств со счета осуществляется в по-
рядке поступления распоряжений клиента 
и других документов на списание (кален-
дарная очередность). 

При недостаточности денежных средств 
на счете клиента для удовлетворения всех 
предъявленных к нему требований ГК РФ 
устанавливает следующую очередность 
списания: 

�� в первую очередь осуществляется 
списание денежных средств по 
исполнительным документам, 
предусматривающим перечисление 
или выдачу денежных средств со 
счета для удовлетворения требований 
о возмещении вреда, причиненного 
жизни и здоровью, а также 
требований о взыскании алиментов; 

�� во вторую очередь производится 
списание денежных средств по 
исполнительным документам, 

предусматривающим перечисление 
или выдачу денежных средств для 
расчетов по выплате выходных 
пособий и оплате труда с лицами, 
работающими по трудовому договору, 
в том числе по контракту, по выплате 
вознаграждений по авторскому 
договору; 

�� в третью очередь производится 
списание денежных средств 
по платежным документам, 
предусматривающим перечисление 
или выдачу денежных средств для 
расчетов по оплате труда с лицами, 
работающими по трудовому договору 
(контракту), а также по отчислениям  
в ПФР, ФСС РФ и ФОМС; 

�� в четвертую очередь производится 
списание денежных средств 
по платежным документам, 
предусматривающим платежи 
в бюджет и внебюджетные 
фонды, отчисления в которые не 
предусмотрены в третьей очереди; 

�� в пятую очередь производится 
списание денежных средств по 
исполнительным документам, 
предусматривающим удовлетворение 
других денежных требований; 

�� в шестую очередь производится 
списание денежных средств по 
другим платежным документам в 
порядке календарной очередности. 

Списание денежных средств со счета по 
требованиям, относящимся к одной очере-
ди, производится в порядке календарной 
очередности поступления документов. 

При расчетах платежным поручением 
банк обязуется по поручению плательщика 
за счет средств, находящихся на его счете, 
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перевести определенную денежную сумму 
на счет указанного плательщиком лица в 
этом или в ином банке в срок, предусмо-
тренный законом или устанавливаемый в 
соответствии с ним, если более короткий 
срок не оговорен договором банковского 
счета либо не определяется применяемыми 
в банковской практике обычаями делового 
оборота. 

Платежные поручения могут использо-
ваться для предварительной оплаты това-
ров, продукции (работ, услуг) или для осу-
ществления периодических платежей. 

Пункт 3.2 Положения о безналичных рас-
четах устанавливает перечень операций, 
при которых могут использоваться платеж-
ные поручения: 

1) перечисление денежных средств за 
поставленные товары, выполненные 
работы, оказанные услуги и т.п.; 

2) перечисление денежных средств 
в бюджеты всех уровней и 
внебюджетные фонды; 

3) перечисление денежных средств  
в целях возврата или размещения 
кредитов (займов), депозитов и 
уплаты процентов по ним; 

4) перечисление по распоряжениям 
физических лиц или в пользу 
физических лиц. 

При расчетах по инкассо банк (банк-
эмитент) обязуется по поручению клиента 
осуществить за счет клиента действия по 
получению от плательщика платежа и (или) 
акцепта платежа. Для осуществления рас-
четов по инкассо банк-эмитент вправе при-
влекать другие банки (исполняющие банки). 

Расчеты по инкассо осуществляются на 
основании платежных требований, опла-
та которых может производиться по рас-

поряжению плательщика (с акцептом) или 
без его распоряжения (в безакцептном 
порядке), и инкассовых поручений, оплата 
которых производится исключительно без 
распоряжения плательщика (в бесспорном 
порядке). 

В соответствии с п. 9.4 Положения о без-
наличных расчетах без акцепта плательщи-
ка расчеты платежными требованиями мо-
гут применяться в двух случаях: 

�� если это установлено 
законодательством; 

�� если такая форма расчетов 
предусмотрена сторонами по 
основному договору при условии, что 
плательщик предоставил банку право 
на списание денежных средств без 
его распоряжения. 

В соответствии с п.12.2 Положения о без-
наличных расчетах инкассовые поручения 
применяются: 

�� если бесспорный порядок  
взыскания денежных средств 
установлен законодательством,  
в том числе для взыскания денежных 
средств органами, выполняющими 
контрольные функции; 

�� для взыскания по исполнительным 
документам; 

�� в случаях, предусмотренных 
сторонами по основному договору, 
при условии предоставления банку, 
обслуживающему плательщика, 
права на списание денежных средств 
со счета плательщика без его 
распоряжения. 

В соответствии с п.10.1 Положения о без-
наличных расчетах срок для акцепта пла-
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тежных требований определяется сторона-
ми по основному договору и не может быть 
менее трех дней. 

Согласно п.10.2 Положения о безналичных 
расчетах передача платежных требований 
для акцепта осуществляется в соответствии 
с договором банковского счета. Следова-
тельно, если предполагается использова-
ние данной формы расчетов, клиент бан-
ка при заключении договора банковского 
счета должен включить соответствующий 
пункт в текст договора. Иначе это может по-
служить поводом для отказа банка от ответ-
ственности, если требование для акцепта 
было предоставлено несвоевременно. 

Плательщик может отказаться от акцепта 
полностью или частично. При этом в заяв-

лении об отказе от акцепта должны быть 
указаны мотивы отказа, а также ссылка на 
пункт, номер и дату договора, который на-
рушен получателем при выставлении пла-
тежного требования. 

Ответственность за неправомерный от-
каз от акцепта несет плательщик. Банки 
не рассматривают претензий по существу 
отказов. Однако за нарушение сроков 
представления платежного требования 
для акцепта, а также за необоснованное 
неисполнение отказа от акцепта (пред-
ставленного в срок и оформленного в со-
ответствии с установленными требовани-
ями) банк может нести ответственность в 
полном объеме нанесенного плательщику 
убытка. 
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Предприятия могут своим работникам вы-
давать некоторые суммы в подотчет. 

Подотчетными суммами называются де-
нежные авансы, выдаваемые предприятием 
из кассы на хозяйственные расходы, на рас-
ходы по командировкам, для осуществления 
оперативной деятельности предприятия. 
Порядок выдачи денег под отчет, размер 
авансов и сроки, на которые они могут быть 
выданы, установлены Инструкцией ЦБ РФ. 

Выдача наличных денег под отчет оформ-
ляется расходным кассовым ордером на 
основании заявления работника, приказа 
руководителя. 

В установленные сроки подотчетные лица 
обязаны представить отчеты о действитель-
но израсходованных суммах с приложением 
оправдательных документов. 

Авансовый отчет заполняется работником. 
После его сдачи в бухгалтерию документ про-
веряется бухгалтером, который проставляет 
бухгалтерские проводки. Сроки обработки 
сданных отчетов – 5 дней. Право утвержде-
ния отчетов принадлежит руководителю. 

Кроме того, по приказу руководителя при 
предъявлении соответствующих документов 
(копия техпаспорта) подотчетным лицам мо-
гут быть компенсированы затраты за исполь-
зование им личных легковых автомобилей по 
нормам, установленным Правительством Рос-
сийской Федерации, которые в связи с инфля-
цией также имеют тенденцию к увеличению. 
При этом выплаты могут быть произведены 
и выше норм, но для целей налогообложения 
учитываются в утвержденных размерах. Кро-
ме того, суммы превышения также облагают-
ся налогом на доходы у работника. 

Новый аванс работникам выдается только 
после расчета по предыдущему. Бухгалте-
рия может удержать из зарплаты сумму за-
долженности у подотчетного лица, не предъ-
явившего оправдательных документов или 
невозвратившего остаток средств. 

Возврат неиспользованного аванса оформ-
ляется приходным кассовым ордером, пере-
расход выдается по расходному ордеру. 

Учет расчетов с подотчетными лицами ве-
дется на синтетическом активно-пассивном 
счете 71 «Расчеты с подотчетными лицами». 

Подотчетные суммы для контроля за их 
расходованием учитываются в разрезе каж-
дого работника предприятия в ведомости и 
журнале-ордере по счету 71. Основанием 
для заполнения этих документов являются 
расходные и приходные кассовые ордера 
при выдаче средств в подотчет и возврате 
их в кассу, а также авансовый отчет при 
списании израсходованных сумм. 

При этом по дебету счета 71 фиксируются 
полученные в подотчет или в счет компен-
сации произведенных расходов денежные 
средства обычно в корреспонденции со 
счетом 50 «Касса» (в этом случае возникает 
задолженность работника перед предпри-
ятием или погашается задолженность пред-
приятия ему), по кредиту же направление их 
расходования в корреспонденции с соот-
ветствующими счетами (при этом возникает 
задолженность работнику или погашается 
его задолженность перед предприятием). 

Подотчетные суммы, не возвращенные 
работниками в установленные сроки, от-
ражаются по кредиту счета 71 и дебету 94 
«Недостачи и потери от порчи ценностей». 
В дальнейшем эти суммы списываются со 
счета 94 в дебет счета 70 «Расчеты с пер-
соналом по оплате труда» (если они могут 
быть удержаны из оплаты труда работника) 
или 73 «Расчеты с персоналом по прочим 
операциям» (когда удержания не могут быть 
произведены). 

Кроме того, необходимо помнить о вклю-
чении в облагаемый налогом доход работ-
ника суммы превышения выплачиваемых 
суточных, средств за пользование личным 
автотранспортом сверх установленной за-

19.1. Расчеты с подотчетными лицами
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конодательством компенсации. При этом на-
лог на доходы начисляется по дебету счета 
70 «Расчеты с персоналом по оплате труда» 
и кредиту счета 68 «Расчеты по налогам и 
сборам». 

Что касается списания из под отчета ра-
ботника суммы превышения против установ-
ленных норм, то они на основании главы 25 
Налогового кодекса РФ для целей налогоо-
бложения не учитываются, поэтому в нало-
говом учете отражаются отдельно. 

На всех первичных документах бухгалтером 
предварительно должна быть проставлена 
соответствующая корреспонденция счетов. 

При этом следует помнить, что при по-
лучении от подотчетных лиц согласно со-
путствующим документам материалов, 
товаров, нематериальных активов соот-
ветствующие им суммы НДС, выделенные 
в расчетных документах, фиксируются по 
счету 19, соответствующим субсчетам. 

Они списываются при фактической опла-
те при условии их отнесения на издержки 
производства и обращения в дальнейшем 
на расчеты с бюджетом по данному нало-
гу (в дебет счета 68 «Расчеты по налогам и 
сборам» субсчет «По НДС»). 

№ опе-
рации 

Дата Документ Содержание операции Дебет Кредит 
Сумма 
(руб) 

5 10.06 Расходный ордер 
№ 11 

Выдано Иванову 
в подотчет на 
хознужды 

71 50 800 

6 15.06 Расходный ордер 
№ 12 

Выдано Петрову на 
командировку 

71 50 790 

15 15.06 Авансовый отчет  
№ 11 

Списано из 
подотчета Иванова 

19-3 
20 
10 

71 
71 
71 

106 
170 
420 

16 15.06 Приходный ордер 
№ 13 

Списан из подотчета 
Иванова внесенный в 
кассу остаток аванса 

50 71 104

17 16.06 Авансовый отчет  
№ 12 

Списано из 
подотчета Петрова 

20 
10 

19-3 

71 
71 
71

496 
315 
53 

18 16.06 Расходный ордер 
№ 14 

Выдан перерасход 
Петрову 

71 50 74 

20 20.06 Расходный ордер 
№ 15 

Выдано на 
командировку 
Сидорову из кассы 

71 50 1450 

Операции с подотчетными суммами 
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В настоящее время наличное денежное 
обращение в Российской Федерации регу-
лируется Порядком ведения кассовых опе-
раций. Кроме того, советом директоров Цен-
трального банка утверждено Положение о 
правилах наличного денежного обращения, 
которое устанавливает общие правила регу-
лирования денежного обращения в стране. 

Положением о правилах наличного денеж-
ного обращения, в частности, установлено 
следующее: 

�� организации, предприятия, учреждения 
независимо от организационно-
правовой формы хранят свободные 
денежные средства в учреждениях 
банков на соответствующих счетах на 
договорных условиях; 

�� денежная наличность сдается 
предприятиями непосредственно 
в кассы учреждений банков или 
через объединенные кассы при 
предприятиях, а также предприятиям 
Государственного комитета Российской 
Федерации по связи и информатизации 
для перевода на соответствующие 
счета в учреждения банков. Наличные 
деньги могут сдаваться предприятиями 
на договорных условиях через 
инкассаторские службы учреждений 
банков или специализированные 
инкассаторские службы, имеющие 
лицензию Банка России на 
осуществление соответствующих 
операций по инкассации денежных 
средств и других ценностей; 

�� прием денежной наличности 
учреждениями банков от 
обслуживаемых предприятий 
осуществляется в порядке, 
установленном Инструкцией по 

эмиссионно-кассовой работе  
в учреждениях Банка России от 
16.11.1995 № 31 и Положением  
о порядке ведения кассовых операций 
в кредитных организациях на 
территории Российской Федерации, 
утвержденным Приказом Банка России 
от 25.03.1997 № 56. 

Порядок и сроки сдачи наличных денег 
устанавливаются обслуживающими учреж-
дениями банков каждому предприятию по со-
гласованию с их руководителями, исходя из 
необходимости ускорения оборачиваемости 
денег и своевременного их поступления в 
кассы в дни работы учреждений банков. 

Организации, в том числе ТСЖ, обязаны 
сдавать в учреждения банков все наличные 
деньги сверх установленных лимитов остат-
ка наличных денег в кассе и не имеют права 
накапливать в своих кассах наличные деньги 
для осуществления предстоящих расходов 
(в том числе на заработную плату, выплаты 
социального характера и стипендии) до уста-
новленного срока их выплаты. 

Решение о расходовании организациями 
денежной выручки из кассы принимается уч-
реждениями банков ежегодно на основании 
письменных заявлений организаций и пред-
ставленного расчета с учетом соблюдения 
ими порядка работы с денежной налично-
стью, состояния расчетов с бюджетами всех 
уровней, государственными внебюджетными 
фондами, поставщиками сырья, материалов 
и услуг, а также с учреждениями банков по 
ссудам. 

Наличные деньги, полученные организаци-
ей в банках, могут расходоваться только на 
цели, указанные в чеке. 

В настоящий момент Центробанк увеличил 
предельный размер расчетов наличными 
деньгами до 100 000 рублей. Указание ЦБ РФ 
от 20.06.2007 № 1843-У). 

19.2. Учет кассовых операций и денежных документов 
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В новом нормативном документе теперь 
прямо указано, что ограничение по расче-
там наличными деньгами распространяет-
ся на сделки между юридическими лицами, 
между индивидуальными предпринимате-
лями, а также между юридическим лицом 
и индивидуальным предпринимателем, свя-
занные с осуществлением ими предприни-
мательской деятельности в рамках одного 
договора. 

Сумма штрафа, налагаемого на органи-
зацию (ТСЖ), нарушившую установленный 
лимит расчетов наличными, – двукратный 
размер произведенного платежа. 

Для установления лимита остатка налич-
ных денег в кассе организация представля-
ет в учреждение банка, осуществляющее 
ее расчетно-кассовое обслуживание, рас-
чет по установленной форме «Расчет на 
установление предприятию лимита остатка 
кассы и оформление разрешения на рас-
ходование наличных денег из выручки, по-
ступающей в его кассу». 

При наличии у ТСЖ нескольких счетов 
в различных учреждениях банков оно по 
своему усмотрению обращается в одно из 
обслуживающих учреждений банков с при-
ложением расчета на установление лими-
та остатка наличных денег в кассе. После 
установления лимита остатка кассы в од-
ном из учреждений банка организация на-
правляет уведомления об определенном ей 
лимите остатка кассы в другие учреждения 
банков, в которых ей открыты соответству-
ющие счета. 

При проверке данной организации уч-
реждения банков руководствуются этим 
лимитом остатка наличных денег в кассе. 
Установленные учреждением банка лимиты 
остатка наличных денег в кассе письменно 
сообщаются каждой организации. Лимит 
остатка кассы может пересматриваться 
в течение года в установленном порядке 
по обоснованной просьбе организации (в 
случае изменения объемов кассовых обо-

ротов, условий сдачи выручки и другие), а 
также в соответствии с договором банков-
ского счета. Суть лимитирования хранения 
денежных средств состоит в том, что оста-
ток денег в кассе на конец дня (конечное 
сальдо по счету 50 «Касса» за день) не 
должен превышать установленного лимита 
остатка. Обороты же по счету 50 за день 
могут превышать установленный лимит. 

Не использованные в трехдневный срок 
наличные денежные средства, полученные 
в банке на оплату труда, а также вся денеж-
ная наличность, превышающая установ-
ленный лимит хранения наличных денег, 
подлежат сдаче в обслуживающие учреж-
дения банков. 

Для осуществления расчетов наличными 
деньгами каждая организация (ТСЖ) долж-
на иметь кассу и вести кассовую книгу по 
установленной форме. 

Для ведения кассовых операций в шта-
те организации предусмотрена должность 
кассира, который несет материальную от-
ветственность за сохранность всех при-
нимаемых им ценностей. После издания 
приказа о назначении кассира руководи-
тель организации обязан ознакомить его с 
правилами ведения кассовых операций и 
заключить с ним договор о полной матери-
альной ответственности. Кассир не может 
передоверить кому бы то ни было выполне-
ние своих обязанностей. При необходимо-
сти временной замены кассира его обязан-
ности возлагаются на другого работника, с 
которым, в свою очередь, заключается до-
говор о полной материальной ответствен-
ности. В случае внезапного оставления 
кассиром работы (болезнь) находящиеся 
у него под отчетом ценности передаются 
другому кассиру в присутствии инвентари-
зационной комиссии с обязательным со-
ставлением акта (форма ИНВ-15). 

Согласно законодательству о материаль-
ной ответственности рабочих и служащих 
кассир несет полную материальную ответ-
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ственность за сохранность всех принятых 
им ценностей и за ущерб, причиненный 
организации как в результате умышленных 
действий, так и в результате небрежного 
или недобросовестного отношения к своим 
обязанностям. 

Руководители организаций обязаны обо-
рудовать кассу (изолированное помеще-
ние, предназначенное для приема, выдачи 
и временного хранения наличных денег) 
и обеспечить сохранность денег в поме-
щении кассы, а также при их доставке из 
учреждения банка и сдаче в банк. Если по 
вине руководителей организации не были 
созданы необходимые условия, обеспечи-
вающие сохранность денежных средств 
при их хранении и транспортировке, они 
несут ответственность в установленном за-
конодательством порядке. 

Все наличные деньги и ценные бумаги 
хранятся в организациях, как правило, в 
несгораемых металлических шкафах, а в 
отдельных случаях – в комбинированных и 
обычных металлических шкафах, которые 
по окончании работы кассы закрываются 
ключом и опечатываются печатью касси-
ра. Договор о полной материальной ответ-
ственности с кассиром позволяет в какой-
то степени обеспечить заинтересованность 
самого кассового работника в надлежащей 
сохранности ключей от металлических 
шкафов и печатей (однако при инструк-
таже необходимо обращать внимание на 
запрещение оставлять их без присмотра, 
передавать посторонним лицам либо изго-
тавливать неучтенные дубликаты ключей). 

Опечатанные кассирами дубликаты клю-
чей хранятся у руководителей организаций 
и не реже одного раза в квартал проверя-
ются комиссией, назначаемой руководите-
лем организации. При обнаружении утраты 
ключа руководитель организации принима-
ет меры к немедленной замене замка ме-
таллического шкафа и при необходимости 
обращается в органы внутренних дел. 

Меры по предотвращению хищения на-
личных денежных средств при их хранении 
в организации включают выполнение сле-
дующих мероприятий: 

�� тщательный выбор 
месторасположения кассы 
(изолированность, расположение на 
промежуточных этажах многоэтажных 
зданий или на верхнем этаже 
двухэтажного здания); 

�� обеспечение защищенности кассы  
(в одноэтажных зданиях окна 
кассового помещения оборудуются 
внутренними ставнями; помещение, 
где находится касса, должно иметь 
капитальные стены, прочные 
перекрытия пола и потолка, 
надежные внутренние стены  
и перегородки, обеспечивающие 
защиту от неподготовленного 
посягательства, то есть должны 
закрываться на две двери: внешнюю, 
открывающуюся наружу (должна 
быть исправной, подогнанной 
вплотную, полнотелой, обитой 
листовой сталью, исключающей 
пробивание выстрелом из 
пистолета и физическим 
воздействием человека и простыми 
инструментами), и внутреннюю, 
изготовленную в виде стальной 
решетки, открывающейся в сторону 
внутреннего расположения кассы, 
иметь специальное окошко для 
выдачи денег и сейф (металлический 
шкаф) для хранения денег и 
ценностей, прочно прикрепленный  
к строительным конструкциям пола); 

�� подготовку и выполнение работ по 
оборудованию объектов средствами 
охранной сигнализации. Для защиты 
персонала кассы, сохранности 
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денежных средств и оповещения 
служб охраны (подразделений органов 
внутренних дел) на рабочем месте 
кассира устанавливается кнопка 
вызова. 

Полный перечень требований по техниче-
ской укрепленности касс и некоторые реко-
мендации даны в приложениях 2 и 3 к Поряд-
ку ведения кассовых операций. 

При приеме денежных билетов и монет кас-
сиры организаций обязаны руководствовать-
ся установленными Банком России призна-
ками и правилами определения платежности 
банковских билетов (банкнот) и монет Банка 
России (приложение 1 к Порядку ведения 
кассовых операций). 

Кассовые операции оформляются типовы-
ми межведомственными формами первич-
ной учетной документации для предприятий  
и организаций, которые утверждаются Го-
скомстатом России по согласованию с Бан-
ком России и Минфином России. 

В настоящее время используются Унифи-
цированные формы первичной учетной до-
кументации по учету кассовых операций, 
утвержденные Постановлением Госкомстата 
России от 18.08.1998 № 88: 

�� КО-1 «Приходный кассовый ордер»; 

�� КО-2 «Расходный кассовый ордер»; 

�� КО-3 «Журнал регистрации приходных 
и расходных кассовых документов»; 

�� КО-4 «Кассовая книга»; 

�� КО-5 «Книга учета принятых и 
выданных кассиром денежных 
средств». 

Прием наличных денег, поступающих с 
расчетного счета в банке, от покупателей, 
заказчиков и т.д. в кассу организации про-

изводится по приходному кассовому ордеру 
(форма N КО-1), который выписывается ра-
ботником бухгалтерии, подписывается глав-
ным бухгалтером или лицом, которое уполно-
мочено на это письменным распоряжением 
руководителя организации. О приеме денег 
лицу, внесшему деньги, выдается квитанция к 
приходному кассовому ордеру за подписями 
главного бухгалтера или лица, на это уполно-
моченного, и кассира, заверенная печатью 
(штампом) кассира или оттиском кассового 
аппарата. Квитанция вручается физическому 
лицу или прикладывается к выписке банка. 
До передачи в кассу приходный ордер обя-
зательно регистрируется в журнале реги-
страции приходных и расходных документов 
(форма N КО-3). 

Приходные кассовые ордера запрещено 
выдавать на руки лицам, внесшим денежные 
средства. Приходный кассовый ордер пере-
дается для исполнения непосредственно  
в кассу, где кассир проверяет правильность 
его оформления, наличие и подлинность под-
писей главного бухгалтера, принимает день-
ги, подписывает ордер и квитанцию. 

Выдача наличных денег из касс организа-
ций производится по расходным кассовым 
ордерам (форма N КО-2) или другим над-
лежаще оформленным документам (пла-
тежным ведомостям (расчетно-платежным), 
заявлениям на выдачу денег, счетам и др.) 
с наложением на этих документах штампа  
с реквизитами расходного кассового орде-
ра. Документы на выдачу денег должны быть 
подписаны руководителем, главным бухгал-
тером организации или лицами, на это упол-
номоченными. 

Если на прилагаемых к расходным кассо-
вым ордерам документах, заявлениях, счетах 
имеется разрешительная надпись руководи-
теля организации, то его подпись на расход-
ных кассовых ордерах не обязательна. 

Расходный кассовый ордер составляется 
в бухгалтерии, регистрируется в журнале 
регистрации приходных и расходных кас-
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совых ордеров и передается кассиру для 
исполнения. Выдача расходных ордеров на 
руки лицам, получающим деньги, не допу-
скается. 

При выдаче денег по расходному кассово-
му ордеру или заменяющему его документу 
отдельному лицу кассир требует предъяв-
ления документа (паспорта или другого до-
кумента), удостоверяющего личность полу-
чателя, записывает наименование и номер 
документа, сведения о том, кем и когда он 
выдан, и отбирает расписку получателя. 
Если заменяющий расходный кассовый 
ордер документ составлен на выдачу де-
нег нескольким лицам, то получатели также 
предъявляют вышеуказанные документы, 
удостоверяющие их личность, и расписыва-
ются в соответствующей графе платежных 
документов. Однако в последнем случае 
запись о данных документа, удостоверяю-
щего личность, на денежном документе, за-
меняющем кассовый расходный ордер, не 
производится. В организации выдача денег 
может производиться по удостоверению, 
выданному данной организацией, при нали-
чии на нем фотографии и личной подписи 
владельца. 

Расписка в получении денег может быть 
сделана получателем только собственно-
ручно чернилами или шариковой ручкой с 
указанием полученной суммы: рублей – про-
писью, копеек – цифрами. При получении 
денег по платежной (расчетно-платежной) 
ведомости сумма прописью не указывается. 

Выдача денег лицам, не состоящим в спи-
сочном составе организации, производится 
по расходным кассовым ордерам, выписы-
ваемым отдельно на каждое лицо, или по от-
дельной ведомости на основании заключен-
ных договоров. 

Кассир производит выдачу денег только 
лицу, указанному в расходном кассовом ор-
дере или заменяющем его документе. Если 
выдача денег осуществляется по доверенно-
сти, оформленной в установленном порядке, 

в тексте ордера после фамилии, имени и от-
чества получателя денег работником бухгал-
терии указываются фамилия, имя и отчество 
лица, которому доверено получение денег. 
Если выдача денег производится по ведомо-
сти, перед распиской в получении денег кас-
сир делает надпись: «По доверенности». Вы-
дача денег по доверенности осуществляется 
в соответствии с требованиями, предусмо-
тренными в п.15 Порядка ведения кассовых 
операций. Доверенность остается в докумен-
тах как приложение к расходному кассовому 
ордеру или ведомости. 

Оплата труда, выплата пособий по соци-
альному страхованию и стипендий произ-
водится кассиром по платежным (расчетно-
платежным) ведомостям без составления 
расходного кассового ордера на каждого 
получателя. На титульном (заглавном) листе 
платежной (расчетно-платежной) ведомости 
делается разрешительная надпись о выдаче 
денег за подписями руководителя и главно-
го бухгалтера организации или лиц, на это 
уполномоченных. 

В аналогичном порядке могут оформлять-
ся и разовые выдачи денег на оплату труда 
(при уходе в отпуск, болезни и др.), а также 
выдача депонированных сумм и денег под 
отчет на расходы, связанные со служебны-
ми командировками, нескольким лицам. 

Разовые выдачи денег на оплату труда от-
дельным лицам производятся, как правило, 
по расходным кассовым ордерам. 

По истечении установленных сроков опла-
ты труда, выплаты пособий по социальному 
страхованию и стипендий кассир должен: 

�� в платежной (расчетно-платежной) 
ведомости против фамилии лиц, 
которым не произведены указанные 
выплаты, поставить штамп или сделать 
отметку от руки: «Депонировано»; 

�� составить реестр депонированных 
сумм; 
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�� в конце платежной (расчетно-
платежной) ведомости сделать 
надпись о фактически выплаченных 
и подлежащих депонированию 
суммах, сверить их с общим итогом 
по платежной ведомости и скрепить 
надпись своей подписью. Если 
деньги выдавались не кассиром, 
а другим лицом, то на ведомости 
дополнительно делается надпись: 
«Деньги по ведомости выдавал 
(подпись)». Выдача денег кассиром 
и раздатчиком по одной ведомости 
запрещается; 

�� записать в кассовую книгу 
фактически выплаченную сумму 
и поставить на ведомости штамп: 
«Расходный кассовый ордер  
№ ____». 

Работники бухгалтерии проверяют от-
метки, сделанные кассирами в платежных 
(расчетно-платежных) ведомостях, и под-
считывают выданные и депонированные 
по ним суммы. Депонированные суммы 
сдаются в банк, и на сданные суммы со-
ставляется один общий расходный кассо-
вый ордер. 

Приходные кассовые ордера и квитан-
ции к ним, а также расходные кассовые 
ордера и заменяющие их документы долж-
ны быть заполнены работниками бухгал-
терии четко и ясно чернилами, шариковой 
ручкой или выписаны на машине (пишу-
щей, вычислительной). Подчистки, помар-
ки или исправления в этих документах не 
допускаются. 

В приходных и расходных кассовых ор-
дерах указывается основание для их со-
ставления и перечисляются прилагаемые 
к ним документы. 

Прием и выдача денег по кассовым орде-
рам могут производиться только в день их 
составления. 

При получении приходных и расходных 
кассовых ордеров или заменяющих их до-
кументов кассир обязан проверить: 

а) наличие и подлинность на документах 
подписи главного бухгалтера, а на рас-
ходном кассовом ордере или заменяю-
щем его документе  – разрешительной 
надписи (подписи) руководителя орга-
низации или лиц, на это уполномочен-
ных; 

б) правильность оформления документов; 

в) наличие перечисленных в документах 
приложений. 

В случае несоблюдения одного из выше-
указанных требований кассир возвращает 
документы в бухгалтерию для надлежащего 
оформления. Приходные и расходные кас-
совые ордера или заменяющие их докумен-
ты немедленно после получения или выда-
чи по ним денег подписываются кассиром,  
а приложенные к ним документы погашаются 
штампом или надписью «Оплачено» с указа-
нием даты (числа, месяца, года). 

Приходные и расходные кассовые ордера 
или заменяющие их документы до передачи 
в кассу регистрируются работниками бух-
галтерии в журнале регистрации приходных  
и расходных кассовых документов. Расход-
ные кассовые ордера, оформленные на пла-
тежных (расчетно-платежных) ведомостях 
на оплату труда и других приравненных к 
ней платежей, регистрируются после их вы-
дачи. Регистрация приходных и расходных 
кассовых документов может осуществляться  
с применением средств вычислительной тех-
ники. При этом в машинограмме «Вкладной 
лист журнала регистрации приходных и рас-
ходных кассовых ордеров», составляемой 
за соответствующий день, также формиру-
ются данные для учета движения денежных 
средств по целевому назначению. 
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Для осуществления расчетов наличными 
деньгами каждая организация должна вести 
кассовую книгу по установленной форме, где 
учитываются все поступления и выдачи на-
личных денег организации. 

Записи в кассовой книге производятся кас-
сиром после получения или выдачи денег по 
каждому ордеру или заменяющему его доку-
менту. 

Организация ведет только одну кассовую 
книгу, которая должна быть пронумерована, 
прошнурована и опечатана сургучной или 
мастичной печатью. Количество листов в 
кассовой книге заверяется подписями руко-
водителя и главного бухгалтера данной орга-
низации. 

Записи в кассовой книге ведутся в двух 
экземплярах через копировальную бумагу 
чернилами или шариковой ручкой. Вторые 
экземпляры листов должны быть отрывными 
и служат отчетом кассира. Первые экземпля-
ры листов остаются в кассовой книге. Пер-
вые и вторые экземпляры листов нумеруются 
одинаковыми номерами. 

Подчистки и неоговоренные исправления в 
кассовой книге не допускаются. Сделанные 
исправления заверяются подписями касси-
ра, а также главного бухгалтера организации 
или лица, его заменяющего. 

Ежедневно в конце рабочего дня кассир 
подсчитывает итоги операций за день, вы-
водит остаток денег в кассе на следующее 
число и передает в бухгалтерию в качестве 
отчета кассира второй отрывной лист (копию 
записей в кассовой книге за день) с приход-
ными и расходными кассовыми документами 
под расписку в кассовой книге. 

При условии обеспечения полной сохран-
ности кассовых документов кассовая книга 
может вестись в организациях автоматизи-
рованным способом, при котором ее листы 
формируются в виде машинограммы «Вклад-
ной лист кассовой книги». Одновременно с 
ней формируется машинограмма «Отчет кас-
сира». Обе вышеуказанные машинограммы 

должны составляться к началу следующего 
рабочего дня, иметь одинаковое содержание 
и включать все реквизиты, предусмотрен-
ные формой кассовой книги. Нумерация ли-
стов кассовой книги в этих машинограммах 
осуществляется автоматически в порядке 
возрастания с начала года. В машинограм-
ме «Вкладной лист кассовой книги» должно 
автоматически печататься общее количество 
листов кассовой книги за каждый месяц, а на 
календарный год - общее количество листов 
кассовой книги за год. Кассир после получе-
ния машинограмм «Вкладной лист кассовой 
книги» и «Отчет кассира» обязан проверить 
правильность составления вышеуказанных 
документов, подписать их и передать отчет 
кассира вместе с приходными и расходными 
кассовыми документами в бухгалтерию под 
расписку во вкладном листе кассовой книги. 
В целях обеспечения сохранности и удобства 
использования машинограммы «Вкладной 
лист кассовой книги» в течение года хранят-
ся кассиром отдельно за каждый месяц. По 
окончании календарного года (или по мере 
необходимости) машинограммы «Вкладной 
лист кассовой книги» брошюруются в хро-
нологическом порядке. Общее количество 
листов за год заверяется подписями руково-
дителя и главного бухгалтера организации, и 
книга опечатывается. 

Контроль за правильностью ведения кассо-
вой книги возлагается на главного бухгалте-
ра организации. 

Выдача денег из кассы, не подтвержден-
ная распиской получателя в расходном кас-
совом ордере или другом заменяющем его 
документе, в оправдание остатка наличных 
денег в кассе не принимается. Эта сумма 
считается недостачей и взыскивается с кас-
сира. Наличные деньги, не подтвержденные 
приходными кассовыми ордерами, считают-
ся излишком кассы и зачисляются в доход 
организации. 

Оформленный отчет кассира подлежит 
проверке бухгалтерами. Она заключает-
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ся в тщательной проверке правильности 
оформления приходных и расходных доку-
ментов, соответствия записей в отчете дан-
ным приложенных к ним документов, под-
счетов итогов операций за день и остатков 
на начало и конец рабочего дня. Должны 
быть сверены и суммы полученных и сдан-
ных наличных денег в учреждения банка по 
расчетному и другим счетам. После про-
верки кассового отчета в специальной его 
графе проставляются номера корреспон-
дирующих счетов. 

Выдача наличных денежных средств работ-
никам организации может производиться для 
закупки материальных ценностей, для возме-
щения расходов по приобретению товаров 
для нужд предприятия, а также для выдачи 
сумм, причитающихся при убытии в команди-
ровку. 

Для соблюдения порядка выдачи денежных 
средств под отчет в организации необходимо 
выполнение следующих условий: 

�� наличие приказа руководителя 
организации, устанавливающего 
порядок выдачи работникам 
подотчетных сумм. Такой приказ, кроме 
того, должен предусматривать: 

o	 круг лиц, имеющих право на получе-
ние денег под отчет; 

o	 размеры подотчетных средств; 

o	 сроки их возврата или отчета об из-
расходовании; 

�� соблюдение правил выдачи средств 
под отчет только сотрудникам, 
указанным в приказе о порядке выдачи 
подотчетных средств; 

�� соблюдение правил выдачи денежных 
средств под отчет только лицам, 
отчитавшимся по ранее выданным 

авансам, и запрещение передачи 
полученных средств под отчет одним 
работником другому. 

Основные принципы, которые необхо-
димо соблюдать организации при работе  
с подотчетными лицами, установлены п. 11 
Порядка ведения кассовых операций. 

Учет сумм, выданных под отчет на админи-
стративно-хозяйственные и операционные 
расходы, осуществляется в соответствии с 
Инструкцией по применению Плана счетов 
на счете 71 «Расчеты с подотчетными ли-
цами». На израсходованные подотчетными 
лицами суммы этот счет кредитуется в кор-
респонденции со счетами, на которых учи-
тываются затраты и приобретенные ценно-
сти, или другими счетами в зависимости от 
характера произведенных расходов. 

По полученным и израсходованным денеж-
ным средствам подотчетные лица обязаны 
составить авансовый отчет с приложением 
оправдательных документов за купленный 
товар (товарные чеки, проездные докумен-
ты) и представить их бухгалтеру. 

Если оформленные документы не позво-
ляют проверить достоверность произве-
денной хозяйственной операции (то есть  
в них не указаны данные продавца), сум-
мы денежных средств, выданные работни-
ку на закупку товаров, следует считать его 
личным доходом, подлежащим включению  
в совокупный налогооблагаемый доход. 
При этом такое решение принимается  
с учетом других документов и обстоятельств, 
подтверждающих данную ситуацию. 

Суммы, расходование которых не под-
тверждено соответствующими документа-
ми, должны быть включены в совокупный 
доход подотчетного лица для целей налого-
обложения. 

Подотчетные суммы включаются в сово-
купный доход работника и в случае, если 
первичные документы оформлены, но при 
проверке товар предъявлен не будет. 
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В соответствии с п.11 Порядка ведения 
кассовых операций лица, получившие на-
личные деньги под отчет, обязаны не позд-
нее трех рабочих дней по истечении срока, 
на который они выданы, предъявить в бух-
галтерию организации отчет об израсходо-
ванных суммах и произвести окончательный 
расчет по ним. 

Порядок ведения кассовых операций не 
устанавливает каких-либо ограничений по 
суммам денежных средств, выдаваемых на 
административно-хозяйственные и опера-
ционные расходы. Однако при этом следует 
учитывать тот факт, что каждый отдельный 
платеж, совершенный подотчетным лицом 
со сторонней организацией, не должен пре-
вышать установленных пределов расчетов 
наличными денежными средствами. Кроме 
того, подотчетная сумма должна выдаваться 
под реальные, то есть обоснованные расхо-
ды. Иными словами, необходимо требовать 
от подотчетного лица представления расче-
та, подтверждающего потребность в денеж-
ных средствах. 

Выдача наличных денег под отчет на рас-
ходы, связанные со служебными команди-
ровками, производится в пределах сумм, 
причитающихся командированным лицам на 
эти цели. 

В соответствии с Приказом Минфина Рос-
сии от 13.06.1995 № 49 «Об утверждении 
Методических указаний по инвентаризации 
имущества и финансовых обязательств» 
инвентаризация кассы производится в со-
ответствии с Порядком ведения кассовых 
операций. При подсчете фактического на-
личия денежных знаков и других ценностей 
в кассе принимаются к учету наличные день-
ги, ценные бумаги и денежные документы 
(почтовые марки, марки государственной 
пошлины, вексельные марки, путевки в 
дома отдыха и санатории, авиабилеты и др.). 
Проверка фактического наличия бланков 
ценных бумаг и других бланков документов 
строгой отчетности производится по видам 

бланков (например, по акциям: именные и на 
предъявителя, привилегированные и обык-
новенные) с учетом их начальных и конечных 
номеров, а также по каждому месту хране-
ния и материально-ответственным лицам. 

Кроме того, Порядком ведения кассовых 
операций предусмотрены внезапные ре-
визии кассы, которые проводятся в сроки, 
установленные руководителем организации, 
а также при смене кассиров в каждой орга-
низации с полным полистным пересчетом 
денежной наличности и проверкой других 
ценностей, находящихся в кассе. Остаток 
денежной наличности в кассе сверяется с 
данными учета по кассовой книге. Для про-
изводства ревизии кассы приказом руково-
дителя организации назначается комиссия. 
Результаты инвентаризации оформляются 
актом (форма ИНВ-15). 

При обнаружении ревизией недостачи или 
излишка ценностей в кассе в акте указыва-
ются их сумма и обстоятельства возникнове-
ния (для этого кассир представляет комис-
сии письменное объяснение). 

Примерная форма акта ревизии наличия 
денежных средств приведена в приложе-
нии 4 к Порядку ведения кассовых операций. 
В условиях автоматизированного ведения 
кассовой книги должна производиться про-
верка правильности работы программных 
средств обработки кассовых документов. 
Акт инвентаризации составляется в двух эк-
земплярах: один остается в делах бухгалте-
рии, другой у кассира. 

Отдельные проверки кассовых операций 
и наличия денежных средств могут произво-
дить следующие организации и лица: 

�� учредители организаций, 
вышестоящие организации (в случае 
их наличия), а также аудиторы 
(аудиторские фирмы) в соответствии с 
заключенными договорами; 

�� учреждения банков; 



220

Многоквартирный дом и как им управлять

�� финансовые органы бюджетных 
учреждений; 

�� органы внутренних дел в пределах 
своей компетенции. 

Денежные средства, хранящиеся в кассе, 
учитывают на синтетическом счете 50 «Кас-
са». В дебет его записывают поступление 
денежных средств в кассу, а в кредит – вы-
бытие денежных средств из кассы. 

У ТСЖ, как и у других организаций, есть 
возможность открыть валютный счет в бан-
ке, но на данном этапе этот вопрос не явля-
ется актуальным. 

Специальные счета ТСЖ открывают для 
осуществления операций при определен-
ных формах безналичных расчетов или 
для совершения операций целевого ха-
рактера. Источником денежных средств на 
специальных счетах являются денежные 
средства, переведенные с собственного 
расчетного счета или полученные банков-
ские кредиты. Для открытия специального 
счета необходимо в обслуживающем бан-
ке написать соответствующее заявление  
и в случае, если деньги перечисляются  
с расчетного счета, приложить к нему пла-
тежное поручение на перевод. 
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Каждая организация вправе открывать в 
любом банке расчетные и другие счета для 
хранения свободных денежных средств 
и осуществления всех видов расчетных, 
кредитных и кассовых операций. 

Текущие счета открывают организациям, 
не обладающим признаками, дающими воз-
можность открыть расчетный счет: произ-
водственным (структурным) единицам про-
изводственных и научно-производственных 
объединений; другим хозрасчетным под-
разделениям организаций, расположенным 
вне их местонахождения; кооперативам по 
месту нахождения их филиалов и др. 

С расчетного счета банк оплачивает 
обязательства, расходы и поручения ор-
ганизации, проводимые в порядке безна-
личных расчетов, а также выдает средства 
на оплату труда и текущие хозяйственные 
нужды. Операции по зачислению сумм на 
расчетный счет или списанию с него банк 
производит на основании письменных рас-
поряжений владельцев расчетного счета 
(денежных чеков, объявлений на взнос 
денег наличными, платежных требований) 
или с их согласия (оплата платежных тре-
бований поставщиков и подрядчиков). 

Исключения составляют платежи, взы-
скиваемые в бесспорном порядке по ре-
шению Государственного арбитража, суда 
или финансовых органов. В бесспорном 
порядке со счетов организации списы-
вают платежи, не внесенные в срок в го-

сударственный бюджет, внебюджетные 
фонды, фонды социального назначения, 
за таможенные процедуры, платежи по ис-
полнительным и приравненным к ним до-
кументам. 

При недостаточности денежных средств 
на счете списание денежных средств со 
счета осуществляется в последовательно-
сти, определенной Гражданским кодексом 
РФ (ст. 855). 

Ежедневно или в другие сроки, установ-
ленные по соглашению с организацией, 
банк выдает ей выписки из его расчетного 
счета с приложением оправдательных до-
кументов. В выписке указывают начальный 
и конечный остатки на расчетном счете и 
суммы операций, отраженных на расчет-
ном счете. Бухгалтерия проверяет пра-
вильность сумм, указанных в выписке, и 
при обнаружении ошибки немедленно из-
вещает об этом банк. Спорные суммы мо-
гут быть опротестованы в течение 10 дней 
с момента получения выписки. 

Денежные средства предприятия, хра-
нящиеся на расчетных счетах, учитывают 
на синтетическом счете 51 «Расчетные 
счета». В дебет этого счета записывают 
поступления денежных средств на расчет-
ный счет, а в кредит - уменьшение денеж-
ных средств на расчетном счете. Осно-
ванием для записей по расчетному счету 
служат выписки банка с приложенными  
к ним оправдательными документами. 

19.3. Учет операций по расчетному счету 
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Все предприятия, организации, учрежде-
ния вне зависимости от формы собствен-
ности должны хранить денежные средства 
в банке. 

Наличные деньги, полученные предпри-
ятием из банка, расходуются лишь на те 
цели, на которые они получены. 

Товарищество собственников жилья или 
управляющая организация могут иметь в 
кассе деньги в пределах лимитов, установ-
ленных банком по согласованию с пред-
приятием (при необходимости лимиты касс 
пересматриваются), и использовать из вы-
ручки в пределах норм на заработную пла-
ту труда, иные выплаты работникам (в том 
числе социального характера), стипендии, 
командировочные расходы, на оплату то-
вара (креме ценных бумаг), работ, услуг, 
выплату за оплаченные ранее за наличный 
расчет и возвращенные товары, невыпол-
ненные работы, неоказанные услуги, вы-
плату страховых возмещений (страховых 
сумм) по договорам страхования физиче-
ских лиц. При этом предприятия обязаны 
сдавать в банк всю денежную наличность 
сверх установленных лимитов остатка на-
личных денег в кассе в порядке и сроки, со-
гласованные с обслуживающими банками. 

Сверх установленного лимита деньги 
могут храниться в кассе для выплаты зар-
платы, пенсий, пособий в течение 3-х дней, 
включая день получения денег в банке (в 
районах Крайнего Севера и приравненных 
к ним местностях - 5 дней). Но накапливать 
в своих кассах наличные средства сверх 
установленных лимитов для осуществле-

ния предстоящих расходов, в т.ч. на опла-
ту труда, предприятия не имеют права. 

За сохранность денежных средств  
в кассе отвечает кассир, с которым за-
ключается договор о материальной ответ-
ственности. В небольших предприятиях, 
не имеющих в штате кассира, его обязан-
ности согласно Порядку ведения кассовых 
операций в РФ могут выполняться главным 
бухгалтером или другим работником по 
письменному распоряжению руководите-
ля при условии заключения с ним соответ-
ствующего договора. 

В сроки, установленные руководителем 
организации, а также при смене кассиров 
производится внезапная ревизия денеж-
ных средств и других ценностей, находя-
щихся в кассе. 

Прием наличных денег (выручки) пред-
приятиями производится с обязательным 
применением контрольно-кассовых ма-
шин. При этом кассиры обязаны выдавать 
покупателям (заказчикам) чек, подтверж-
дающий прием от него наличных средств. 
При этом следует помнить, что выдаваемые 
предприятиями счета, квитанции и другие 
документы не являются заменителем чека. 
Чек действителен только в день выдачи 
его покупателю, он должен погашаться од-
новременно с выдачей товара (или квитан-
ции на выполненные работы) с помощью 
штампов или надрыва в установленных 
местах. На кассовых чеках применяются 
условные шифры, штампы с указанием 
номеров кассовых машин, дат приема на-
личных денег и полученных сумм.

19.4. Учет средств в кассе 
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Приложение 5
к Методическим рекомендациям

по подготовке и проведению общих собраний
собственников помещений в многоквартирном доме,

утвержденным приказом Министерства
жилищно-коммунального хозяйства

Нижегородской области
от 30.06.2006 № 16

20.1.1. ПРОТОКОЛ № __
общего собрания собственников помещений по выбору

способа управления многоквартирным домом по адресу:
___________, дом _____, корп. ____

(примерная форма)

г. ________________________ «__» _____________ 200_ г.

Время проведения _________________
Место проведения _________________
Присутствовали:
Собственники помещений согласно списку регистрации:
- жилых помещений - ________ голосов;
- нежилых помещений - ______ голосов.
Представитель  собственника  по  жилым  помещениям,  находящимся в собственности муниципаль-
ного образования, _______________________________ (указать ФИО, кем выдана доверенность, дата 
выдачи доверенности)

Представитель  собственника  по  нежилым помещениям, находящимся в собственности муници-
пального образования, ______________________________________________  (указать ФИО, кем выдана 
доверенность, дата выдачи доверенности)
Всего присутствовало собственников, обладающих _______% голосов от общего числа голосов.
Кворум имеется/не имеется.
На собрание приглашены:
1. Представитель действующей управляющей компании __________________________________________
_____ (указать ФИО, кем выдана доверенность, дата выдачи доверенности)
2. Представитель(и) иной (иных) управляющей(их) компании(й) ___________________________________
________ (указать ФИО, кем выдана доверенность, дата выдачи доверенности)
3. Представитель муниципального образования __________________________________________________
____ (указать ФИО, кем выдана доверенность, дата выдачи доверенности)

20.1. Документы для проведения общего собрания жильцов в форме заочного   
         голосования

20. Образцы организационных  
	до кументов
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Принято  решение:  при  наличии  кворума начать собрание /отложить из-за отсутствия кворума.
Предлагаются кандидатуры председателя собрания  и  секретаря (ФИО).

Голосование по кандидатурам:
за - _____ голосов; против - _____ голосов; воздержались - _______ голосов.
Принято  решение:  избрать  председателем  собрания ________________________________, секрета-
рем _______________________

Повестка дня общего собрания собственников помещений:
1. Утверждение состава счетной комиссии.
2. Выбор способа управления данным многоквартирным домом.
3. Утверждение организации, на которую будут возложены функции по управлению данным много-

квартирным домом.
4. Утверждение перечня работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквар-

тирном доме.
5. Утверждение перечня предоставляемых коммунальных услуг.
6. Утверждение порядка внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги.
7. Установление порядка уведомления собственников помещений о принятых ими решениях (путем 

вывешивания объявлений  
в подъездах, вручения лично собственнику под роспись и т.д.).

8. Утверждение сроков и порядка отчетности управляющей организации перед общим собранием 
собственников помещений в многоквартирном доме.

9. Утверждение порядка разрешения споров, возникающих при исполнении договора.
10. Утверждение места хранения протоколов общих собраний собственников помещений, реше-

ний собственников помещений, иных материалов.
11. Утверждение договора управления многоквартирным домом.
12. Установление порядка уведомления собственников помещений о принятых ими на общих со-

браниях решениях, о проведении внеочередных общих собраний собственников помещений (путем 
размещения объявлений в подъездах, вручения лично собственнику под роспись и т.д.).

13. Утверждение места хранения протоколов общих собраний собственников помещений, реше-
ний собственников помещений, иных материалов.

14. _________
15. _________
16. _________
Предложения по регламенту проведения собрания:
на выступления по ________ минут.
Результаты голосования:
за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ______ голосов.
Решили: на выступления ____ минут.
1. По первому вопросу: предлагается состав счетной комиссии, голосование по списку (по канди-

датурам).
Голосовали: за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ____ голосов.
Решили: избрать счетную комиссию в составе ____ человек: ___________________________ (ФИО).
2. По второму вопросу слушали доклад __________________  

о том, какие способы управления многоквартирными домами предусмотрены законом, в чем их осо-
бенности и преимущества.

Выступили: ________________________________________________________
Предложено: избрать способом управления а) управление управляющей организацией; б) товари-

ществом собственников жилья.
Голосовали: за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ____ голосов.
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3. По третьему вопросу:
а) в случае избрания способа управляющей организацией:
слушали доклад ______________ о том, какая управляющая организация управляет данным домом в 

настоящее время и какие результаты достигнуты. Какие претензии имеются к управляющей органи-
зации;

слушали сообщение _____________ о других управляющих организациях, которые сами предложи-
ли свои услуги.

Выступили: представители управляющих организаций, присутствующие на собрании. Рассмотре-
ны предложенные ими условия управления многоквартирным домом.

Предложено: выбрать управляющую организацию _______________________
Голосовали: за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ____ голосов.
Принято решение: избрать управляющую организацию ___________________ и заключить с ней до-

говор управления многоквартирным домом;
б) в случае избрания способом управления управление товариществом собственников жилья 

собрание заканчивает свою работу. При этом рекомендуется решить следующие вопросы: опре-
делить дату следующего собрания; порядок представления кандидатур в правление товарищества 
собственников жилья и ревизионную комиссию.

4. По четвертому вопросу слушали предложения представителя избранной управляющей органи-
зации по перечню работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном 
доме, смете расходов на содержание общего имущества, исходя из которой устанавливаются раз-
меры платежей каждого собственника пропорционально его доле.

Выступили: ________________________________________________________
Поставлено на голосование утверждение перечня работ и услуг по содержанию и ремонту общего 

имущества в многоквартирном доме.
Голосовали: за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - _____ голосов.
5. По пятому вопросу слушали предложения представителя избранной управляющей организации 

по перечню предоставляемых коммунальных услуг.
Выступили: ________________________________________________________
Поставлено на голосование утверждение перечня предоставляемых коммунальных услуг.
Голосовали: за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ____ голосов.
  6. _________
  7. _________
 _________
 _________
  12. _________
Примечание: третий - двенадцатый вопросы могут быть решены и на другом собрании после озна-

комления с предложениями управляющей организации. В этом случае назначается время следую-
щего собрания.

13. По тринадцатому вопросу слушали предложение ________________ о месте хранения докумен-
тации общего собрания (извещений, протоколов, решений, материалов, предложенных на рассмо-
трение собранию). Предлагается время ознакомления с материалами.

Предложено: хранить документацию по адресу: _______________________
Одновременно предлагается кандидатура ответственного за хранение документации и обеспече-

ние ознакомления с материалами собственников помещений - ____________
Выступили: __________________________
Голосовали: за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ____ голосов.
Решили: хранить документацию собраний по адресу: __________________
Установить время ознакомления с материалами собраний: с ____ до ____ ч. по __________________ 

(дням).
Назначить ответственным ___________________________________________
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Приложение 6
к Методическим рекомендациям

по подготовке и проведению общих собраний
собственников помещений в многоквартирном доме,

утвержденным приказом Министерства
жилищно-коммунального хозяйства

Нижегородской области
от 30.06.2006 № 16

20.1.2. СООБЩЕНИЕ о проведении общего собрания собственников помещений
в многоквартирном доме по адресу: ________________

(примерная форма)

г. ________________________ «____» _________ 200_ г.

Уважаемый собственник!

Сообщаем Вам, что в соответствии со статьей 45 Жилищного кодекса РФ по инициативе 
собственника(ов) ________________________  (указать № квартиры, ________________________________
________________________________________________________________________________________________
________________________________________________________________________________________________
________________________________________________________________________________________________
_________________ фамилию, имя, отчество собственника(ов) квартир(ы), и (или) название нежилого 
помещения, фамилию, имя, отчество или наименование юридического лица – собственника нежило-
го помещения, и (или) наименование уполномоченного органа местного самоуправления – собствен-
ника муниципальных помещений или фамилию, имя, отчество лица, уполномоченного представлять 
интересы собственника муниципальных помещений)

будет проводиться общее  собрание  собственников  помещений  в многоквартирном доме.

Время проведения: «___» ___________ 200_ г. в ______ часов
Место проведения _____________________________________

Повестка дня общего собрания собственников помещений:
1. Выбор счетной комиссии.
2. О создании товарищества собственников жилья и передаче в управление многоквартирного 

дома.
3. Утверждение устава товарищества собственников жилья, названия.

14. _________
15. _________
16. _________
Собрание закрывается.
Председатель собрания: __________________
Секретарь собрания: __________________
Примечание: к протоколу прикладываются список регистрации присутствующих на собрании, до-

веренности, извещения о проведении собрания, доказательства вручения их каждому собственни-
ку, материалы по проведенному собранию, письменные выступления.
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Приложение 7
Методическим рекомендациям

по подготовке и проведению общих собраний
собственников помещений в многоквартирном доме,

утвержденным приказом Министерства
жилищно-коммунального хозяйства

Нижегородской области
от 30.06.2006 № 16

20.1.3. ПРОТОКОЛ общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по 
адресу: __________________

(примерная форма)

г. ________________________ «___» _________ 200_ г.
Время проведения _________________
Место проведения _________________
Присутствовали:
Собственники помещений согласно списку регистрации:
- жилых помещений - ________ голосов;
- нежилых помещений - ______ голосов.
Представитель  собственника  по  жилым  помещениям,  находящимся в собственности муниципаль-

4. Доклад по вопросу определения долей в праве общей собственности на общее имущество.
5. Избрание правления товарищества собственников жилья.
6. Избрание ревизионной комиссии (ревизора).
7. Избрание способа уведомления собственников обо всех принимаемых товариществом собствен-

ников жилья решениях, в том числе проведении собраний. <*>
8. Утверждение способа доведения итогов голосования. <*>
9. Утверждение места, условий хранения протоколов и решений собственников, а также лица, от-

ветственного за хранение. <*>
Примечание: вопросы, помеченные звездочкой <*>, вносятся в повестку первого собрания соб-

ственников помещений.
Одновременно направляем Вам схему распределения долей и количества голосов собственников 

помещений в многоквартирном доме.
С информацией и материалами по повестке дня Вы можете ознакомиться в __________________ по 

адресу: _______________________________________________ с 8.00 до 20.00 ежедневно в срок с «___» 
__________ до «___» _________ 200_ г.

Дополнительно сообщаем, что если Вы не можете принять личное участие в голосовании, то за Вас 
может проголосовать Ваш представитель, имеющий доверенность на голосование. Доверенность 
должна содержать сведения о собственнике помещения в многоквартирном доме и его представи-
теле, оформлена в письменной форме и удостоверена либо нотариально, либо по месту работы, 
учебы, жительства (в соответствии с требованиями п. 4, 5 ст. 185 ГК РФ).

С уважением члены инициативной группы - собственники помещений:
ФИО _______________, тел. _______________
ФИО _______________, тел. _______________
ФИО _______________, тел. _______________
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ного образования ________________________ (ФИО), доверенность выдана ________________________ 
(дата)

Представитель  собственника  по  нежилым помещениям, находящимся в собственности муници-
пального образования, ____________________________________________________________ (ФИО, доверен-
ность)

Всего  присутствовало  собственников,  обладающих  __%  голосов от общего числа голосов.
На собрание приглашены:
1. Представитель действующей управляющей компании __________________________________________

___ (указать ФИО, кем выдана доверенность, дата выдачи доверенности)
2. Представитель органа местного самоуправления ______________________________________________

____________________  (указать ФИО, кем выдана доверенность, дата выдачи доверенности)
Принято решение: при наличии кворума начать собрание (отложить из-за отсутствия кворума).
Предложены кандидатуры председателя собрания и секретаря (ФИО).
Голосование по кандидатурам: за - ____ голосов; против - _____ голосов; воздержались - ___ голосов.
Принято решение: избрать председателя собрания _________, секретаря _________

Повестка дня общего собрания собственников помещений:
1. Выбор счетной комиссии.
2. О создании товарищества собственников жилья и передаче в управление многоквартирного 

дома.
3. Утверждение устава товарищества собственников жилья, названия.
4. Доклад по вопросу определения долей в праве общей собственности на общее имущество.
5. Избрание правления товарищества собственников жилья.
6. Избрание ревизионной комиссии (ревизора).
7. Избрание способа уведомления собственников обо всех принимаемых товариществом собствен-

ников жилья решениях, в том числе проведении собраний. <*>
8. Утверждение способа доведения итогов голосования. <*>
9. Утверждение места, условий хранения протоколов и решений собственников, а также лица, от-

ветственного за хранение. <*>
Примечание: вопросы, помеченные звездочкой <*>, вносятся в повестку первого собрания соб-

ственников помещений.

Предложено по регламенту проведения собрания:
На выступление _____ минут.
Голосование: за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ___ голосов.
Решили: на выступления _____ мин.
1. По первому вопросу: предлагается состав счетной комиссии, голосование по списку (по кандида-

турам).
Голосовали: за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ___ голосов.
Решили: избрать счетную комиссию в составе ____ человек: _______ (перечислить ФИО).
2. По второму вопросу:
слушали предложение ___________________________ создать товарищество собственников жи-

лья (ТСЖ) в многоквартирном доме по адресу: ____________________. Присвоить название ТСЖ 
«____________________».

Передать многоквартирный дом в управление товарищества собственников жилья.
Выступили: _____________________________________
Голосовали: за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ___ голосов.
Принято решение: создать товарищество собственников жилья (ТСЖ), присвоить название ТСЖ 

«________________».
Передать дом в управление товарищества собственников жилья.
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3. По третьему вопросу:
слушали предложение ____________ утвердить Устав товарищества собственников жилья ТСЖ 

«___________».
Выступили: __________________, предложившие внести поправки в устав (перечисляются).
Голосовали: за принятие Устава с поправками: за - ____ голосов; против - _____ голосов; воздержа-

лись - ___ голосов.
Принято решение: принять Устав в первом чтении, доработать (указываются лица, кому поручено) с 

учетом поправок, сделанных на собрании.
4. По четвертому вопросу:
слушали доклад ________________________ об определении долей каждого собственника в праве 

общей собственности на общее имущество в данном доме.
5. По пятому вопросу:
слушали выступление _________________, предложившего избрать членами правления товарищества 

собственников жилья ____________________ (список). Предложено голосовать списком (индивидуаль-
но).

Выступили _____________________
Голосовали списком (индивидуально): за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ___ 

голосов.
Принято решение: в правление товарищества собственников жилья избрать: ______________________

____________
6. По шестому вопросу:
предложены в члены ревизионной комиссии (список).
Выступили _______________________
Голосовали списком (индивидуально): за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ___ 

голосов.
Принято решение: избрать ревизионную комиссию в составе: ______________________________
7. По седьмому вопросу:
предложен способ уведомления собственников обо всех принимаемых товариществом собственни-

ков жилья и правлением решениях, в том числе проведении собраний.
Голосовали: за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ___ голосов.
Принято решение: размещать объявления в _____________________
8. По восьмому вопросу:
предлагается место хранения протоколов и решений собственников, а также других документов и 

материалов, связанных с деятельностью товарищества собственников жилья, график ознакомления 
членов товарищества собственников жилья с этими материалами и лица, ответственные за их хране-
ние.

Голосовали: за - ____ голосов; против - ____ голосов; воздержались - ___ голосов.
Принято решение: ____________________________________

Председатель собрания: ФИО ______________ подпись __________
Секретарь собрания: ФИО ______________ подпись _____________
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Приложение 9
к Методическим рекомендациям

по подготовке и проведению общих собраний
собственников помещений в многоквартирном доме,

утвержденным приказом Министерства
жилищно-коммунального хозяйства

Нижегородской области
от 30.06.2006 № 16

 20.1.5. СООБЩЕНИЕ  о проведении общего собрания собственников помещений в многоквар-
тирном доме по адресу: __________________

  (примерная форма)
  Кому: __________________
  Адрес: _________________

Приложение 8
к Методическим рекомендациям

по подготовке и проведению общих собраний
собственников помещений в многоквартирном доме,

утвержденным приказом Министерства
жилищно-коммунального хозяйства

Нижегородской области
от 30.06.2006 № 16

20.1.4. ЗАЯВЛЕНИЕ о вступлении в члены товарищества собственников жилья 
«_____________________________»

(примерная форма)

В правление ТСЖ «____________________»

ФИО _________________________________________________________
 (указать ФИО собственника помещения полностью либонаименование юридического лица) являю-

щийся собственником ________________________  (квартиры № _, нежилого помещения и т.д.)
в доме № ___________ по ул. __________________ г. ______________ -
Документ, удостоверяющий личность, ___________________________ (номер, серия, кем и когда выдан)
Документ, подтверждающий право собственности на помещение, _______________________________

___________________________________(договор приватизации, договор купли-продажи, свидетельство 
органа юстиции и т.д., указать название документа, номер, серию, дату выдачи)

Представитель собственника по доверенности № ___ от «__» _________ 200_ г. _____________________
_____________ (ФИО представителя)

Общая площадь помещения без учета балконов и лоджий ____________ прошу принять меня в члены 
ТСЖ «____________».

Дата ___________________ Подпись ___________________
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________________________  «__» _________ 200_ г.

 Уважаемый собственник!

  Сообщаем  Вам,  что  в  соответствии  со  статьей 45 Жилищного
кодекса РФ по инициативе собственника(ов) _________________________________________________

______________________________________________________________________________________________
____________

 (указать N квартиры, фамилию, имя, отчество собственника(ов)  квартир(ы), и (или) название не-
жилого помещения, фамилию, имя,  отчество или наименование юридического лица – собственника 
нежилого помещения, и (или) наименование уполномоченного органа  местного самоуправления – 
собственника муниципальных помещений  или фамилию, имя, отчество лица, уполномоченного пред-
ставлять  интересы собственника муниципальных помещений)

будет проводиться общее  собрание  собственников  помещений   
в многоквартирном доме в форме заочного голосования.

Общее  собрание собственников помещений в многоквартирном доме в  форме  заочного  голо-
сования  осуществляется  путем  принятия собственниками  помещений  персональных решений в 
письменной форме по вопросам, поставленным на голосование.

Повестка дня общего собрания собственников помещений:
1. Утверждение состава счетной комиссии.
2. Выбор способа управления данным многоквартирным домом - управление управляющей органи-

зацией.
3. Утверждение организации, на которую будут возложены функции по управлению данным много-

квартирным домом (указать название организации).
4. Утверждение договора управления многоквартирным домом в представленной редакции.
5. Установление порядка уведомления собственников помещений о принятых ими на общих собра-

ниях решениях, проведении внеочередных общих собраний собственников помещений.
6. Утверждение места хранения протоколов общих собраний собственников помещений, решений 

собственников помещений, иных материалов.
7. _________
8. _________
9. _________

(Примечание: перечень вопросов, включенных в повестку дня общего собрания собственников по-
мещений в многоквартирном доме, может быть различным, может проводиться несколько собраний, 
на которых принимаются решения по отдельным вопросам и т.д. Повестка дня собрания не может быть 
изменена.)

Решение по вопросам, поставленным на заочное голосование, осуществляется собственником 
помещения(ий) путем заполнения бланка решения собственника (бланка для голосования), приложен-
ного к настоящему сообщению.

Одновременно направляем Вам схему распределения долей и количества голосов собственников по-
мещений в многоквартирном доме, проект договора управления многоквартирным домом, сведения об 
управляющей организации.

(Примечание: в сообщении может быть указано место, где собственник может ознакомиться со схемой 
распределения долей собственников помещений в многоквартирном доме, с проектом договора управ-
ления многоквартирным домом и сведениями об управляющей организации. Данное место должно быть 
удобным и доступным для каждого собственника (стенд в подъезде дома, возможность ознакомиться с 
материалами в помещении инициатора собрания, которое находится в данном доме, и т.д.)



232

Многоквартирный дом и как им управлять

С информацией и материалами, необходимыми для принятия решения по повестке дня, Вы можете 
ознакомиться в ________________ по адресу: __________________________________ с 8.00 до 20.00 еже-
дневно в срок с «__» __________ до «__» _________ 200_ г.

Приглашаем Вас принять участие в проводимом в форме заочного голосования общем собрании 
собственников помещений по выбору способа управления многоквартирным домом и принятые Вами 
решения по вопросам повестки дня просим передать _____________________________ (указать лицо, 
кому могут быть переданы решения), находящемуся по адресу: _________________________

Дополнительно сообщаем, что если Вы не можете принять личное участие в голосовании, то за Вас 
может проголосовать Ваш представитель, имеющий доверенность на голосование. Доверенность 
должна содержать сведения о собственнике помещения в многоквартирном доме и его представите-
ле, оформлена в письменной форме и удостоверена либо нотариально, либо по месту работы, учебы, 
жительства в соответствии с требованиями п. 4, 5 ст. 185 ГК РФ.

Начало приема решений собственников помещений: «___» __________ 200_ г. с 8.00 до 20.00.
Последний день приема заполненных решений собственников помещений «__» _________ 200_ г. до 

20.00.
Итоги голосования будут подводиться _______________________ (указать дату и место).
По первому вопросу, поставленному на голосование, итоги голосования будут подводить инициато-

ры проведения собрания, по остальным вопросам - счетная комиссия.
Решения, принятые общим собранием, и итоги голосования будут объявлены «__» _________ 200_ г.  

в _____ часов по адресу: _________________
С уважением члены инициативной группы – собственники помещений:
ФИО _______________, тел. _______________
ФИО _______________, тел. _______________
ФИО _______________, тел. _______________

Приложение 10
к Методическим рекомендациям

по подготовке и проведению общих собраний
собственников помещений в многоквартирном доме,

утвержденным приказом Министерства
жилищно-коммунального хозяйства

Нижегородской области
от 30.06.2006 № 16

 20.1.6. РЕШЕНИЕ собственника помещения по вопросам, поставленным на голосование на 
общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме по адресу

 _______________________, дом ______, корп. _______,
 проводимом в форме заочного голосования

(примерная форма)

ФИО ________________________________________________________________ (указать ФИО собствен-
ника помещения полностью либо наименование юридического лица) являющийся собственником 
____________________ (квартиры N _______, нежилого помещения и т.д.)

Документ, удостоверяющий личность, _______________________
_________________________________________________________ (номер, серия, кем и когда выдан)
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Документ, подтверждающий право собственности на помещение, _________________________________
________________________________________ (договор приватизации, договор купли-продажи, свидетель-
ство органа юстиции и т.д., указать название документа, номер, серию, дату выдачи)

Представитель собственника по доверенности № ___________  
от «____» _________ 200_ г.
__________________________________________________________________ (ФИО представителя собствен-
ника)

Общая  площадь  помещения, принадлежащая голосующему собственнику, ___ кв. м
Общая  площадь помещений всех собственников в многоквартирном доме ___ кв. м
Количество голосов голосующего  собственника
помещения ___________________
Общее количество голосов всех собственников помещений  в доме _____________

Вопрос, поставленный на голосование <*> Решение (два ненужных варианта 
зачеркнуть)  

1. Утвердить состав счетной комиссии в количестве ____ 
человек: 
1. _____________________________ 
2. _____________________________
3. _____________________________  (указывается ФИО 
собственника помещения, ФИО и должность представи-
теля юридического лица, представителя органа местно-
го самоуправления, совета общественного самоуправ-
ления и др.)

ЗА ПРОТИВ ВОЗДЕРЖАЛСЯ

2.  Выбрать  способ  управления  многоквартирным до-
мом – управление управляющей организацией 

ЗА ПРОТИВ ВОЗДЕРЖАЛСЯ

3. Утвердить организацию, на которую будут возложе-
ны функции по управлению многоквартирным домом 
__________________ (указать наименование организации)

ЗА  ПРОТИВ ВОЗДЕРЖАЛСЯ

4. Утвердить  договор  управления  многоквартирным  
домом в предложенной редакции. Утверждение соб-
ственниками помещений договора управления  
в предложенной редакции является его акцептом.  
Акцептом признается ответ лица, которому адресова-
на оферта, о ее принятии. Акцепт должен быть пол-
ным и безоговорочным (ст. 438 Гражданского кодекса 
РФ). Офертой признается адресованное одному или 
нескольким лицам предложение, которое  достаточно 
определенно и выражает намерение лица, сделавше-
го предложение, считать себя заключившим договор  
с адресатом,  которым будет принято предложение 
(ст. 435 Гражданского кодекса РФ) 

ЗА  ПРОТИВ ВОЗДЕРЖАЛСЯ
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Личная подпись голосующего _ ____________  (подпись)  ______________ (фамилия)
Подпись доверенного лица  _ ____________  (подпись)  ______________ (фамилия)
Приложена доверенность № ___ от «__» _____________ 200_ г.

Примечание: <*> - разъяснения по заполнению бланка:
1. Оставьте выбранный Вами один вариант решения по каждому вопросу, поставленному на голосо-

вание, остальное – зачеркните.
2. Если Вы оставите более одного варианта решения по каждому вопросу, поставленному на голо-

сование, либо зачеркнете все варианты, решение по данному вопросу будет признано недействитель-
ным.

3. Если голосование осуществляет представитель собственника помещений в многоквартирном 
доме, к решению должна быть приложена доверенность. Доверенность должна содержать сведения 
о собственнике помещения в многоквартирном доме и его представителе, оформлена в письменной 
форме и удостоверена либо нотариально, либо по месту работы, учебы, жительства (в соответствии  
с требованиями п. 4, 5 ст. 185 ГК РФ).

Последний день приема заполненных решений собственников помещений «__» _________ 200_ г. до 
20.00.

Вопрос, поставленный на голосование <*> Решение (два ненужных варианта 
зачеркнуть)  

5. Утвердить порядок уведомления собственни-
ков  помещений  о принятых ими  на  общих  со-
браниях  решениях,  о  проведении внеочередных 
общих собраний  собственников  помещений  путем 
_______________________________ (указать каким путем: 
путем размещения объявлений на первом этаже в каж-
дом подъезде и направления уведомлений собственни-
кам нежилых помещений и муниципальных помещений  
заказным письмом, либо вручения под роспись, либо 
другим путем) 

ЗА  ПРОТИВ ВОЗДЕРЖАЛСЯ

6.  Утвердить  местом  хранения  протоколов  общих  со-
браний собственников помещений,  решений  собствен-
ников  помещений, иных материалов: ________________
_______________________ (указать адрес, наименование 
организации  или ФИО собственника помещения и № 
квартиры) 

ЗА  ПРОТИВ ВОЗДЕРЖАЛСЯ

7. ЗА  ПРОТИВ ВОЗДЕРЖАЛСЯ

8. ЗА  ПРОТИВ ВОЗДЕРЖАЛСЯ

9. ЗА  ПРОТИВ ВОЗДЕРЖАЛСЯ
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Приложение 11
к Методическим рекомендациям

по подготовке и проведению общих собраний
собственников помещений в многоквартирном доме,

утвержденным приказом Министерства
жилищно-коммунального хозяйства

Нижегородской области
от 30.06.2006 № 16

20.1.7. ПРОТОКОЛ решения собственников помещений по вопросам, поставленным на голо-
сование на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме по адресу

_______________________________, дом ______, корп. _______,
проводимом в форме заочного голосования

(примерная форма)

По результатам проведенного голосования на общем собрании собственников помещений в много-
квартирном  доме членами счетной

комиссии в составе:
1. ______________________________________________________
2. ______________________________________________________
3. ______________________________________________________
произведен подсчет голосов.
Количество голосов собственников помещений  _____________
Участвовало в голосовании ________________________________
Кворум имеется.

Результаты голосования:
1. Утвердить состав счетной комиссии в количестве ___ человек:
1. ____________________________________________________
2. ____________________________________________________
3. ____________________________________________________
ЗА: количество  голосов  ________, ПРОТИВ: количество голосов ________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количе-

ство голосов ________
2. Выбрать способ управления многоквартирным домом -
управление управляющей организацией.
ЗА: количество  голосов ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
3. Утвердить организацию, на которую будут возложены функции
по управлению многоквартирным домом ______________________________
ЗА: количество голосов ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
4. Утвердить договор управления многоквартирным домом в
предложенной редакции. Утверждение собственниками помещений
договора управления в предложенной редакции является его акцептом.
ЗА: количество  голосов ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
5. Утвердить  порядок уведомления собственников помещений о
принятых ими на общих собраниях решениях, проведении внеочередных общих собраний собствен-

ников помещений путем _____________________
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ЗА: количество голосов ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
6. Утвердить местом хранения протоколов общих собраний
собственников помещений, решений собственников помещений, иных материалов: ________________

_________________________
ЗА: количество  голосов  ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
7. _____________________________________________________
ЗА: количество  голосов  ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
8. _____________________________________________________
ЗА: количество  голосов  ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
9. _____________________________________________________
ЗА: количество  голосов  ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________

Количество бюллетеней, признанных недействительными по
вопросам повестки дня:
  1. ______
  2. ______
  3. ______
  4. ______
  5. ______
  6. ______
  7. ______
  8. ______
  9. ______

Все представленные на голосование решения собственников
пронумерованы, сброшюрованы и являются  неотъемлемой частью
протокола.

Члены счетной комиссии:
ФИО _________________________ подпись _________________
ФИО _________________________ подпись _________________
ФИО _________________________ подпись _________________

Инициативная группа:
ФИО _________________________ подпись _________________
ФИО _________________________ подпись _________________
ФИО _________________________ подпись _________________
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Приложение 12
к Методическим рекомендациям

по подготовке и проведению общих собраний
собственников помещений в многоквартирном доме,

утвержденным приказом Министерства
жилищно-коммунального хозяйства

Нижегородской области
от 30.06.2006 № 16

20.1.8. СООБЩЕНИЕ о решении, принятом на общем собрании собственников помещений в 
многоквартирном доме по адресу ________________, дом ____, корп. ___, проводимом в форме 

заочного голосования
(примерная форма)

Уважаемые собственники!
  «__» __________200_ г. состоялось общее собрание
собственников  помещений  в  многоквартирном доме в форме заочного голосования.
Собственник помещения _________________________________,  

по инициативе которого проводилось  общее  собрание  собственников помещений  в  многоквартир-
ном  доме в форме заочного голосования с «__»  ____________ 200_  г. по «__» _______ 200_ г., доводит 
до сведения собственников помещений решение общего собрания.

По результатам голосования были приняты решения:
1. Утвердить состав счетной комиссии в количестве ___ человек:
1. ______________________________________________________
2. ______________________________________________________
3. ______________________________________________________
ЗА: количество  голосов  ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
2. Выбрать способ управления многоквартирным домом -
управление управляющей организацией.
ЗА: количество голосов ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
3. Утвердить организацию, на которую будут возложены функции
по управлению многоквартирным домом _____________________
ЗА: количество голосов ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
4. Утвердить договор управления  многоквартирным домом в
предложенной редакции. Утверждение собственниками помещений
договора управления в предложенной редакции является его акцептом.
ЗА: количество голосов ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
5. Утвердить порядок уведомления  собственников помещений о
принятых ими на общих собраниях решениях, проведении внеочередных общих собраний собствен-

ников помещений путем _____________________
ЗА: оличество голосов ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
6. Утвердить местом хранения протоколов общих собраний
собственников помещений, решений собственников  помещений, иных материалов: _______________

___________________________
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ЗА: количество голосов ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
7. _____________________________________________________
ЗА: количество  голосов  ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
8. _____________________________________________________
ЗА: количество  голосов  ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
9. ___________________________________________________________
ЗА:  количество  голосов  ________, ПРОТИВ: количество голосов
________, ВОЗДЕРЖАЛСЯ: количество голосов ________
Количество бюллетеней, признанных недействительными по
вопросам повестки дня:
  1. ______
  2. ______
  3. ______
  4. ______
  5. ______
  6. ______
  7. ______
  8. ______
  9. ______

Члены счетной комиссии:
ФИО _________________________ подпись _________________
ФИО _________________________ подпись _________________
ФИО _________________________ подпись _________________
Члены инициативной группы:
ФИО _________________________ подпись _________________
ФИО _________________________ подпись _________________
ФИО _________________________ подпись _________________
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Приложение № 1
к Правилам предоставления

коммунальных услуг собственникам
и пользователям помещений

в многоквартирных домах
и жилых домов

ТРЕБОВАНИЯ К КАЧЕСТВУ КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ

21. Справочные материалы

№ операции 

Допустимая  продолжительность  
перерывов предоставления 

коммунальной услуги и  
допустимые отклонения  качества 

коммунальной услуги

Условия и порядок изменения размера платы 
за коммунальную услугу при предоставлении 

коммунальной услуги ненадлежащего 
качества и (или)  

с перерывами, превышающими 
установленную продолжительность

I. Холодное водоснабжение

1. Беспере-
бойное кру-
глосуточное 
холодное водо-
снабжение в  
течение года  

Допустимая 
продолжительность перерыва 
подачи холодной воды  
8 часов (суммарно)  
в течение 1 месяца, 4 часа 
единовременно, при аварии 
в централизованных сетях  
инженерно-технического 
обеспечения холодного 
водоснабжения –  
в соответствии с требованиями 
законодательства  
Российской Федерации  
о техническом регулировании,  
установленными для 
наружных водопроводных 
сетей и сооружений  
(СНиП 2.04.02-84*)

За каждый час превышения  
допустимой продолжительности 
перерыва подачи холодной воды, 
исчисленной суммарно за расчетный 
период, в котором произошло 
превышение, размер платы за 
коммунальную услугу за такой 
расчетный период в соответствии 
с приложением № 2 к Правилам 
предоставления коммунальных услуг 
собственникам и пользователям 
помещений в многоквартирных 
домах и жилых домов, утвержденным 
Постановлением Правительства 
Российской Федерации  
от 6 мая 2011 г. № 354  
(далее – Правила), с учетом  
положений раздела IX Правил
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№ операции 

Допустимая  продолжительность  
перерывов предоставления 

коммунальной услуги и  
допустимые отклонения  качества 

коммунальной услуги

Условия и порядок изменения размера платы 
за коммунальную услугу при предоставлении 

коммунальной услуги ненадлежащего 
качества и (или)  

с перерывами, превышающими 
установленную продолжительность

2. Постоянное 
соответствие 
состава и 
свойств  холод-
ной воды требо-
ваниям зако-
нодательства 
Российской  
Федерации  
о  техническом 
регулирова-
нии  (СанПиН  
2.1.4.1074-01) 

Отклонение состава  
и свойств холодной воды от 
требований  законодательства 
Российской Федерации  
о техническом  регулировании 
не допускается  

При несоответствии состава  
и свойств холодной воды требованиям 
законодательства Российской 
Федерации о техническом 
регулировании размер платы за 
коммунальную услугу, определенный 
за расчетный период в соответствии 
с приложением № 2 к Правилам, 
снижается на размер платы, 
исчисленный суммарно за каждый день 
предоставления коммунальной услуги 
ненадлежащего качества (независимо 
от показаний приборов учета)  
в соответствии с пунктом 101 Правил

3. Давление в 
системе холод-
ного водоснаб-
жения в точке 
водоразбора 
<1>: в много-
квартирных  
домах и жилых 
домах – от 0,03 
МПа (0,3 кгс/кв. 
см) до 0,6 МПа 
(6 кгс/кв. см);  
у водоразбор-
ных колонок – 
не менее   
0,1 МПа  
(1 кгс/кв. см)

Отклонение давления не 
допускается  

За каждый час подачи холодной 
воды суммарно в течение расчетного 
периода, в котором произошло 
отклонение давления: при давлении, 
отличающемся от установленного 
до 25 процентов, размер платы за 
коммунальную услугу за указанный 
расчетный период снижается 
на 0,1 процента размера платы, 
определенного за такой расчетный 
период в соответствии с приложением 
№ 2 к Правилам; при давлении, 
отличающемся от установленного  
более чем на 25 процентов, размер 
платы за коммунальную услугу, 
определенный за расчетный период  
в соответствии с приложением № 2  
к Правилам, снижается на размер 
платы, исчисленный суммарно 
за каждый день предоставления 
коммунальной услуги ненадлежащего 
качества (независимо от показаний 
приборов учета) в соответствии  
с пунктом 101 Правил
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№ операции 

Допустимая  продолжительность  
перерывов предоставления 

коммунальной услуги и  
допустимые отклонения  качества 

коммунальной услуги

Условия и порядок изменения размера платы 
за коммунальную услугу при предоставлении 

коммунальной услуги ненадлежащего 
качества и (или)  

с перерывами, превышающими 
установленную продолжительность

II. Горячее водоснабжение

4. Бесперебой-
ное круглосу-
точное горячее 
водоснабжение 
в течение года  

Допустимая 
продолжительность перерыва 
подачи горячей  воды:  
8 часов (суммарно) в течение  
1 месяца, 4 часа единовременно, 
при аварии на тупиковой 
магистрали – 24 часа подряд; 
продолжительность перерыва 
в горячем водоснабжении 
в связи с производством 
ежегодных ремонтных и 
профилактических работ 
в централизованных 
сетях инженерно-
технического обеспечения 
горячего водоснабжения  
осуществляется в 
соответствии с требованиями 
законодательства Российской 
Федерации о техническом 
регулировании  
(СанПиН 2.1.4.24 96-09)

За каждый час превышения допустимой 
продолжительности перерыва подачи 
горячей воды, исчисленной суммарно за 
расчетный период, в котором произошло 
указанное превышение, размер платы за 
коммунальную услугу за такой расчетный 
период снижается на 0,15 процента размера 
платы, определенного за такой расчетный 
период в соответствии с приложением  
№2 к Правилам, с учетом положений 
раздела IX Правил

5. Обеспечение 
соответствия  
температуры 
горячей воды 
в точке водо-
разбора требо-
ваниям зако-
нодательства  
Российской 
Федерации о 
техническом  
регулировании 
(СанПиН  2.1.4. 
2496-09) <2>

Допустимое отклонение 
температуры горячей 
воды в точке водоразбора 
от температуры горячей 
воды в точке водоразбора, 
соответствующей требованиям  
законодательства Российской 
Федерации о техническом  
регулировании: в ночное время 
(с 0.00 до 5.00 часов) – не  
более чем на 5 °C; в дневное 
время (с 5.00 до 00.00 часов) – 
не более чем на 3 °C

За каждые 3 °C отступления от допустимых 
отклонений температуры горячей воды 
размер платы за коммунальную услугу за 
расчетный период, в котором произошло 
указанное отступление, снижается на 0,1 
процента размера платы, определенного за 
такой расчетный период в соответствии с 
приложением № 2 к Правилам, за каждый 
час отступления от допустимых отклонений 
суммарно в течение расчетного периода 
с учетом положений раздела IX Правил. 
За каждый час подачи горячей воды, 
температура которой в точке разбора ниже 
40 °C, суммарно в течение расчетного 
периода оплата потребленной воды 
производится по тарифу за холодную воду
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№ операции 

Допустимая  продолжительность  
перерывов предоставления 

коммунальной услуги и  
допустимые отклонения  качества 

коммунальной услуги

Условия и порядок изменения размера платы 
за коммунальную услугу при предоставлении 

коммунальной услуги ненадлежащего 
качества и (или)  

с перерывами, превышающими 
установленную продолжительность

6. Постоянное 
соответствие 
состава и 
свойств горя-
чей воды требо-
ваниям зако-
нодательства 
Российской  
Федерации о 
техническом  
регулировании 
(СанПиН 2.1.4. 
2496-09) 

Отклонение состава  
и свойств горячей воды от 
требований  законодательства 
Российской Федерации  
о техническом регулировании 
не допускается

При несоответствии состава  
и свойств горячей воды требованиям 
законодательства Российской Федерации 
о техническом регулировании размер 
платы за коммунальную услугу, 
определенный за расчетный период  
в соответствии с приложением № 2  
к Правилам, снижается на размер платы, 
исчисленный суммарно за каждый день 
предоставления коммунальной услуги 
ненадлежащего качества (независимо от 
показаний приборов учета) в соответствии 
с пунктом 101 Правил

7. Давление 
в системе 
горячего 
водоснабжения 
в точке  
разбора –  
от 0,03 МПа  
(0,3 кгс/кв. см) 
до 0,45 МПа 
(4,5 кгс/кв. см) 
<1>  

Отклонение давления 
в системе горячего 
водоснабжения не 
допускается  

За каждый час подачи горячей воды 
суммарно в течение расчетного периода,  
в котором произошло отклонение 
давления: при давлении, отличающемся  
от установленного не более чем на  
25 процентов, размер платы за 
коммунальную услугу за указанный 
расчетный период снижается на 
0,1 процента размера платы, 
определенного за такой расчетный период 
в соответствии с приложением № 2  
к Правилам; при давлении, отличающемся 
от установленного более чем на  
25 процентов, размер платы за 
коммунальную услугу, определенный  
за расчетный период в соответствии  
с приложением № 2 к Правилам, 
снижается на размер платы, исчисленный 
суммарно за каждый день предоставления 
коммунальной услуги ненадлежащего 
качества (независимо от показаний 
приборов учета) в соответствии с пунктом 
101 Правил
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№ операции 

Допустимая  продолжительность  
перерывов предоставления 

коммунальной услуги и  
допустимые отклонения  качества 

коммунальной услуги

Условия и порядок изменения размера платы 
за коммунальную услугу при предоставлении 

коммунальной услуги ненадлежащего 
качества и (или)  

с перерывами, превышающими 
установленную продолжительность

III. Водоотведение

8.  Бесперебой-
ное круглосу-
точное водоот-
ведение  
в течение года

Допустимая 
продолжительность перерыва 
водоотведения: не более 
8 часов (суммарно) в течение  
1 месяца, 4 часа 
единовременно, в  том числе 
при аварии

За каждый час превышения допустимой 
продолжительности перерыва 
водоотведения, исчисленной суммарно за 
расчетный период, в котором произошло 
указанное превышение, размер платы за 
коммунальную услугу за такой расчетный 
период снижается на 0,15 процента 
размера платы, определенного за такой 
расчетный период в соответствии  
с приложением № 2 к Правилам, с учетом 
положений раздела IX Правил

IV. Электроснабжение

9. Бесперебой-
ное круглосу-
точное электро-
снабжение в 
течение года 
<3>  

Допустимая 
продолжительность перерыва 
электроснабжения: 2 часа – 
при наличии двух независимых 
взаимно  резервирующих 
источников питания <4>;  
24 часа – при наличии одного 
источника питания 

За каждый час превышения допустимой 
продолжительности перерыва 
электроснабжения, исчисленной 
суммарно за расчетный период, 
в котором произошло указанное 
превышение, размер платы за 
коммунальную услугу за такой расчетный 
период снижается на 0,15 процента 
размера платы, определенного за такой 
расчетный период в соответствии  
с приложением № 2 к Правилам,  
с учетом положений раздела IX Правил

10. Постоянное 
соответствие 
напряжения и 
частоты элек-
трического тока 
требованиям 
законодатель-
ства Россий-
ской Федерации 
о техническом 
регулировании 
(ГОСТ 13109-97 
и ГОСТ  
29322-92)

Отклонение напряжения и (или) 
частоты электрического тока от 
требований  законодательства  
Российской Федерации  
о техническом регулировании 
не допускается

За каждый час снабжения электрической 
энергией, не соответствующей 
требованиям законодательства Российской 
Федерации о техническом регулировании, 
суммарно в течение расчетного периода, 
в котором произошло отклонение 
напряжения и(или) частоты электрического 
тока от указанных требований, размер 
платы за коммунальную услугу за такой 
расчетный период снижается на 0,15 
процента размера платы, определенного 
за такой расчетный период в соответствии 
с приложением № 2 к Правилам, с учетом 
положений раздела IX Правил
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№ операции 

Допустимая  продолжительность  
перерывов предоставления 

коммунальной услуги и  
допустимые отклонения  качества 

коммунальной услуги

Условия и порядок изменения размера платы 
за коммунальную услугу при предоставлении 

коммунальной услуги ненадлежащего 
качества и (или)  

с перерывами, превышающими 
установленную продолжительность

V. Газоснабжение

11. Беспере-
бойное кру-
глосуточное  
газоснабжение 
в течение года 

Допустимая 
продолжительность перерыва 
газоснабжения – не более  
4 часов (суммарно)  
в течение 1 месяца  

За каждый час превышения допустимой 
продолжительности перерыва 
газоснабжения, исчисленной суммарно 
за расчетный период, в котором 
произошло указанное превышение, 
размер платы за коммунальную услугу 
за такой расчетный период снижается 
на 0,15 процента размера платы, 
определенного за такой расчетный 
период в соответствии с приложением 
№ 2 к Правилам, с учетом положений 
раздела IX Правил

12. Постоянное 
соответствие 
свойств по-
даваемого 
газа требо-
ваниям зако-
нодательства 
Российской 
Федерации о 
техническом 
регулировании 
(ГОСТ  5542-
87)

Отклонение свойств 
подаваемого газа 
от требований 
законодательства 
Российской Федерации  
о техническом регулировании 
не допускается

При несоответствии свойств 
подаваемого газа требованиям 
законодательства Российской 
Федерации о техническом 
регулировании размер платы 
за коммунальную услугу, 
определенный за расчетный период 
в соответствии с приложением № 2 
к Правилам, снижается на размер 
платы, исчисленный суммарно 
за каждый день предоставления 
коммунальной услуги ненадлежащего 
качества(независимо от показаний 
приборов учета) в соответствии  
с пунктом 101 Правил
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№ операции 

Допустимая  продолжительность  
перерывов предоставления 

коммунальной услуги и  
допустимые отклонения  качества 

коммунальной услуги

Условия и порядок изменения размера платы 
за коммунальную услугу при предоставлении 

коммунальной услуги ненадлежащего 
качества и (или)  

с перерывами, превышающими 
установленную продолжительность

13. Давление 
газа от 0,0012 
МПа до 0,003 
МПа  

Отклонение давления газа 
более чем на 0,0005 МПа не 
допускается

За каждый час периода снабжения газом 
суммарно в течение расчетного периода, 
в котором произошло превышение 
допустимого отклонения давления: 
при давлении, отличающемся от 
установленного не более чем на  
25 процентов, размер платы за 
коммунальную услугу за такой расчетный 
период снижается на 0,1 процента размера 
платы, определенного за такой расчетный 
период в соответствии с приложением № 2 
к Правилам; при давлении, отличающемся 
от установленного более чем на  
25 процентов, размер платы за 
коммунальную услугу, определенный  
за расчетный период в соответствии  
с приложением № 2 к Правилам, снижается 
на размер платы, исчисленный суммарно за 
каждый день предоставления коммунальной 
услуги ненадлежащего качества 
(независимо от показаний приборов учета)  
в соответствии с пунктом 101 Правил

VI. Отопление 

14. Бесперебой-
ное круглосу-
точное  отопле-
ние в течение 
отопительного 
периода <6> 

Допустимая продолжительность 
перерыва отопления:  
не более 24 часов (суммарно)  
в течение 1 месяца; не более 
16 часов единовременно –  
при температуре воздуха  
в жилых помещениях от +12 °C 
до нормативной температуры, 
указанной в пункте 15 
настоящего приложения; не 
более 8 часов единовременно – 
при температуре воздуха  
в  жилых помещениях от +10 °C 
до +12 °C; не более  
4 часов единовременно – при 
температуре воздуха в жилых 
помещениях от +8 °C до +10 °C

За каждый час превышения допустимой 
продолжительности перерыва отопления, 
исчисленной суммарно за расчетный 
период, в котором произошло указанное 
превышение, размер платы за 
коммунальную услугу за такой расчетный 
период снижается на 0,15 процента 
размера платы, определенного за такой 
расчетный период в соответствии  
с приложением № 2 к Правилам, с учетом 
положений раздела IX Правил
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№ операции 

Допустимая  
продолжительность  

перерывов 
предоставления 
коммунальной 

услуги и  
допустимые 
отклонения  

качества 
коммунальной 

услуги

Условия и порядок изменения размера 
платы за коммунальную услугу при 

предоставлении коммунальной услуги 
ненадлежащего качества и (или)  
с перерывами, превышающими 

установленную продолжительность

15. Обеспечение нормативной 
температуры воздуха <7>: в 
жилых помещениях - не ниже 
+18 °C (в угловых комнатах - +20 
°C), в районах с температурой 
наиболее холодной пятидневки 
(обеспеченностью 0,92) -31 °C  
и ниже - в жилых помещениях – не 
ниже +20 °C (в угловых комнатах 
-+22 °C); в других помещениях –  
в соответствии с требованиями 
законодательства Российской 
Федерации о регулировании  
(ГОСТ Р 51617-2000)

Отклонение 
свойств 
подаваемого газа 
от требований 
законодательства 
Российской 
Федерации  
о техническом 
регулировании не 
допускается

При несоответствии свойств 
подаваемого газа требованиям 
законодательства Российской 
Федерации о техническом 
регулировании размер платы за 
коммунальную услугу, определенный 
за расчетный период в соответствии 
с приложением № 2 к Правилам, 
снижается на размер платы, 
исчисленный суммарно за каждый день 
предоставления коммунальной услуги 
ненадлежащего качества (независимо  
от показаний приборов учета)  
в соответствии с пунктом 101 Правил

16. Давление во внутридомовой 
системе отопления: с чугунными 
радиаторами - не более 0,6 
МПа (6 кгс/кв. см); с системами 
конвекторного и панельного 
отопления, калориферами,  
а  также прочими отопительными 
приборами – не более 1 МПа 
(10 кгс/кв. см); с любыми 
отопительными приборами – 
не менее чем на 0,05 МПа 
(0,5 кгс/кв. см) превышающее 
статическое давление, 
требуемое для постоянного 
заполнения системы отопления 
теплоносителем

Отклонение 
давления во 
внутридомовой 
системе 
отопления от 
установленных 
значений не 
допускается

За каждый час отклонения от 
установленного давления во 
внутридомовой системе отопления 
суммарно в течение расчетного 
периода, в котором произошло 
указанное отклонение, при давлении, 
отличающемся от установленного 
более чем на 25 процентов, размер 
платы за коммунальную услугу, 
определенный за расчетный период 
в соответствии с приложением № 2 к 
Правилам, снижается на размер платы, 
исчисленный суммарно за каждый день 
предоставления коммунальной услуги 
ненадлежащего качества (независимо  
от показаний приборов учета)  
в соответствии с пунктом 101 Правил

<1> Давление в системах холодного или 
горячего водоснабжения измеряется в точ-
ке водоразбора в часы утреннего максиму-
ма (с 7.00 до 9.00) или вечернего максиму-
ма (с 19.00 до 22.00).

<2> Перед определением температуры 
горячей воды в точке водоразбора произво-
дится слив воды в течение не более 3 минут.

<3> Перерыв в предоставлении ком-
мунальной услуги электроснабжения не 
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Примечание

допускается, если он может повлечь от-
ключение сетей и оборудования, входя-
щего в состав общего имущества в много-
квартирном доме, в том числе насосного 
оборудования, автоматических устройств 
технологической защиты и иного обору-
дования, обеспечивающего безаварий-
ную работу внутридомовых инженерных 
систем и безопасные условия прожива-
ния граждан.

<4> Информацию о наличии резервиру-
ющих источников питания электрической 
энергией потребитель получает у исполни-
теля.

<5> Указанные требования применяют-
ся при температуре наружного воздуха не 
ниже расчетной, принятой при проектиро-
вании системы отопления, при условии вы-

полнения мероприятий по утеплению поме-
щений (ГОСТ Р 51617-2000).

<6> В случае применения пункта 14 на-
стоящего приложения пункт 15 настоящего 
приложения не применяется с момента на-
чала перерыва в отоплении.

<7> Измерение температуры воздуха 
в жилых помещениях осуществляется в 
комнате (при наличии нескольких комнат –  
в наибольшей по площади жилой комнате), 
в центре плоскостей, отстоящих от вну-
тренней поверхности наружной стены и 
обогревающего элемента на 0,5 м и в цен-
тре помещения (точке пересечения диаго-
нальных линий помещения) на высоте 1 м. 
При этом измерительные приборы должны 
соответствовать требованиям стандартов 
(ГОСТ 30494-96).

В целях применения настоящего приложе-
ния подлежат использованию действующие 
нормы и требования законодательства Рос-
сийской Федерации о техническом регули-
ровании, устанавливающие обязательные 
требования к качеству предоставления ком-
мунальных услуг. Приведенные в настоящем 

приложении ГОСТы, СНиПы, СанПиНы не 
являются исчерпывающими и применяются 
до момента вступления в силу иных норм и 
требований законодательства Российской 
Федерации о техническом регулировании, 
регулирующих те же вопросы.
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Санитарно-эпидемиологические правила и нормы СанПиН 2.1.4. 2496-09 
“Гигиенические требования к обеспечению безопасности систем горячего 
водоснабжения” 

ВЕРХОВНЫЙ СУД РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

Установлены гигиенические требования  
к обеспечению безопасности систем горяче-
го водоснабжения (СанПиН 2.1.4. 2496-09).

Санитарные правила распространяются на 
централизованное горячее водоснабжение 
при закрытых и открытых системах тепло-
снабжения, на системы теплоснабжения с 
отдельными сетями горячего водоснабжения, 
а также автономные системы горячего водо-
снабжения на объектах повышенного эпиде-
мического риска (лечебные, школьные, до-
школьные учреждения и др.).

Температура горячей воды в местах водо-
разбора независимо от применяемой систе-
мы теплоснабжения должна быть не ниже 
60°С и не выше 75°С.

Лабораторный производственный контроль 
за качеством горячей воды должен прово-

диться в распределительной сети в точках, 
согласованных с Роспотребнадзором. Про-
веряются следующие показатели горячей 
воды: температура, цветность, мутность, за-
пах, рН, железо, сероводород, остаточное 
содержание реагентов, применяемых в про-
цессе водоподготовки, вещества, вымывание 
которых возможно из материала труб (цинк, 
никель, алюминий, хром и т.д.), хлороформ 
(при присоединении к закрытым источни-
кам теплоснабжения и использовании воды 
из хозяйственно-питьевого водопровода, где 
проводится обеззараживание воды хлорреа-
гентами); ОКБ, ТКБ, сульфитредуцирующие 
клостридии, легионеллы (по эпидпоказани-
ям).

СанПиН 2.1.4. 2496-09 вводятся в действие 
с 1 сентября 2009 г.

Именем Российской Федерации

РЕШЕНИЕ
от 31 мая 2013 г. № АКПИ13-394

Верховный Суд Российской Федерации  
в составе:

судьи Верховного Суда Российской Феде-
рации Петровой Т.А.,

при секретаре К.,
с участием прокурора Масаловой Л.Ф., 

рассмотрев в открытом судебном заседании 
гражданское дело по заявлению З. о при-
знании частично недействующим пункта  5 
приложения № 1 к Правилам предоставле-
ния коммунальных услуг собственникам и 
пользователям помещений в многоквартир-

ных домах и жилых домов, утвержденным 
постановлением Правительства Российской 
Федерации от 6 мая 2011 г. № 354,

установил:

постановлением Правительства Россий-
ской Федерации от 6 мая 2011 г. № 354 
утверждены Правила предоставления ком-
мунальных услуг собственникам и пользова-
телям помещений в многоквартирных домах 
и жилых домов (далее - Правила).

Требования к качеству коммунальных ус-
луг, допустимые отступления от этих тре-
бований и допустимая продолжительность 
перерывов предоставления коммунальных 
услуг, а также условия и порядок изменения 
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размера платы за коммунальные услуги при 
предоставлении коммунальных услуг ненад-
лежащего качества и (или) с перерывами, 
превышающими установленную продолжи-
тельность, приведены в приложении № 1 к 
данным Правилам.

Пункт 5 приложения № 1 к Правилам пред-
писывает обеспечение соответствия темпе-
ратуры горячей воды в точке водоразбора 
требованиям законодательства Российской 
Федерации о техническом регулировании 
(санитарно-эпидемиологические правила и 
нормы СанПиН 2.1.4. 2496-09 «Гигиениче-
ские требования к обеспечению безопас-
ности систем горячего водоснабжения», 
утвержденные постановлением Главного 
государственного санитарного врача Рос-
сийской Федерации от 7 апреля 2009 г.  
№ 20 (далее – СанПиН 2.1.4. 2496-09); пред-
усматривает допустимое отклонение темпе-
ратуры горячей воды в точке водоразбора 
от температуры горячей воды в точке водо-
разбора соответствующей требованиям за-
конодательства Российской Федерации о 
техническом регулировании: в ночное вре-
мя (с 0.00 до 5.00 часов) – не более чем на  
5 °C; в дневное время (с 5.00 до 0.00 часов) – 
не более чем на 3 °C; устанавливает, что за 
каждые 3 °C отступления от допустимых от-
клонений температуры горячей воды размер 
платы за коммунальную услугу за расчетный 
период, в котором произошло указанное от-
ступление, снижается на 0,1 процента раз-
мера платы, определенного за такой расчет-
ный период в соответствии с приложением 
№ 2 к Правилам, за каждый час отступления 
от допустимых отклонений суммарно в тече-
ние расчетного периода с учетом положений 
раздела IX Правил. За каждый час подачи 
горячей воды, температура которой в точ-
ке разбора ниже 40 °C, суммарно в течение 
расчетного периода оплата потребленной 
воды производится по тарифу за холодную 
воду. Приведенный пункт содержит сноску 

<2>, согласно которой перед определением 
температуры горячей воды в точке водораз-
бора производится слив воды в течение не 
более 3 минут.

З. обратился в Верховный Суд Российской 
Федерации с заявлением о признании не-
действующим пункта 5 приложения № 1 к 
Правилам в той мере, в которой данная нор-
ма позволяет снижать температуру горячей 
воды в системах горячего водоснабжения в 
местах водоразбора ниже 60 °C от установ-
ленной СанПиН 2.1.4.2496-09 и тем самым 
допускает опасность загрязнения горячей 
воды инфекционными возбудителями вирус-
ного и бактериального происхождения, ко-
торые могут размножаться при температуре 
ниже 60 °C. Заявитель считает, что норма в 
оспариваемой части противоречит статьям 
19 и 39 Федерального закона от 30 марта 
1999 г. № 52-ФЗ «О санитарно-эпидемио-
логическом благополучии населения», зна-
чительно повышает риск инфицирования и 
нарушает право на охрану здоровья.

Министерство регионального развития 
Российской Федерации (далее – Минреги-
он России), уполномоченное представлять 
интересы Правительства Российской Фе-
дерации – заинтересованного лица по делу,  
в письменных возражениях на заявление 
указало, что приложение № 1 устанавливает 
лишь условия изменения размера платы за 
коммунальные услуги при предоставлении 
коммунальных услуг ненадлежащего каче-
ства и (или) с перерывами, превышающими 
установленную продолжительность.

Оспариваемая в части норма определяет 
случаи и порядок снижения платы за пре-
доставление коммунальной услуги ненад-
лежащего качества и не допускает откло-
нений температуры горячей воды в точке 
водоразбора от требований законодатель-
ства Российской Федерации о техниче-
ском регулировании, в частности СанПиН  
2.1.4. 2496-09.
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З., извещенный надлежащим образом о 
времени и месте судебного разбиратель-
ства, в судебное заседание не явился, про-
сил рассмотреть дело в его отсутствие.

Выслушав объяснения представителя 
Минрегиона России Р., оценив оспарива-
емый в части нормативный правовой акт 
на его соответствие федеральному зако-
ну и иным нормативным правовым актам, 
имеющим большую юридическую силу, за-
слушав заключение прокурора Генераль-
ной прокуратуры Российской Федерации 
Масаловой Л.Ф., полагавшей заявление 
подлежащим удовлетворению, Верховный 
Суд Российской Федерации считает, что 
требования заявителя подлежат удовлет-
ворению.

Правительство Российской Федерации, 
реализуя требования части 1 статьи 157 
Жилищного кодекса Российской Феде-
рации, утвердило оспариваемые в части 
Правила. Нормативный правовой акт опу-
бликован в Собрании законодательства 
Российской Федерации, 2011 г., № 22, и в 
«Российской газете», 1 июня 2011 г.

Часть 3 статьи 1 Федерального закона от 
7 декабря 2011 г. № 416-ФЗ «О водоснаб-
жении и водоотведении» предписывает, 
что требования к качеству и безопасности 
воды, подаваемой с использованием цен-
трализованных и нецентрализованных си-
стем горячего водоснабжения, холодного 
водоснабжения, в том числе открытых си-
стем теплоснабжения (горячего водоснаб-
жения), устанавливаются законодатель-
ством Российской Федерации в области 
обеспечения санитарно-эпидемиологиче-
ского благополучия населения и законо-
дательством о техническом регулировании 
(далее также – установленные требования).

Согласно пункту 10 статьи 2 названного 
Федерального закона качество и безопас-
ность воды (далее – качество воды) – сово-
купность показателей, характеризующих 
физические, химические, бактериологи-

ческие, органолептические и другие свой-
ства воды, в том числе ее температуру.

Федеральный закон «О санитарно-эпиде-
миологическом благополучии населения» 
закрепляет, что организации, осуществля-
ющие горячее водоснабжение, холодное 
водоснабжение с использованием центра-
лизованных систем горячего водоснабже-
ния, холодного водоснабжения, обязаны 
обеспечить соответствие качества горячей 
и питьевой воды указанных систем сани-
тарно-эпидемиологическим требованиям 
(пункт 2 статьи 19); на территории Россий-
ской Федерации действуют федеральные 
санитарные правила, утвержденные и вве-
денные в действие федеральным органом 
исполнительной власти, осуществляющим 
нормативно-правовое регулирование в 
сфере санитарно-эпидемиологического 
благополучия населения, в порядке, уста-
новленном Правительством Российской 
Федерации; нормативные правовые акты, 
касающиеся вопросов обеспечения сани-
тарно-эпидемиологического благополучия 
населения, принимаемые федеральными 
органами исполнительной власти, органа-
ми исполнительной власти субъектов Рос-
сийской Федерации, органами местного 
самоуправления, решения юридических 
лиц по указанным вопросам, строительные 
нормы и правила, правила охраны труда, 
ветеринарные и фитосанитарные прави-
ла не должны противоречить санитарным 
правилам (пункты 1 и 4 статьи 39).

СанПиН 2.1.4. 2496-09, как следует из со-
держания его пунктов 1.1 и 1.2, устанавли-
вает гигиенические требования к качеству 
воды и организации систем централизо-
ванного горячего водоснабжения (далее  – 
СЦГВ), а также правила контроля качества 
воды, подаваемой СЦГВ, независимо от 
ведомственной принадлежности и форм 
собственности, и является обязательным 
для исполнения всеми юридическими лица-
ми, индивидуальными предпринимателями, 



251

Методическое пособие  
по управлению многоквартирным домом Товариществом собственников жилья

чья деятельность связана с организацией  
и (или) обеспечением систем централизо-
ванного горячего водоснабжения.

Согласно указанным СанПиН температу-
ра горячей воды в местах водоразбора не-
зависимо от применяемой системы тепло-
снабжения должна быть не ниже 60 °C и не 
выше 75 °C. Данные санитарно-эпидемио-
логические требования к системам горяче-
го централизованного водоснабжения на-
правлены в том числе на предупреждение 
загрязнения горячей воды высоко контаги-
озными инфекционными возбудителями ви-
русного и бактериального происхождения, 
которые могут размножаться при темпера-
туре ниже 60 градусов, в их числе Legionella 
Pneumophila, а также на предупреждение 
заболеваний кожи и подкожной клетчатки, 
обусловленных качеством горячей воды 
(пункты 2.3 и 2.4).

Таким образом, санитарно-эпидемиологи-
ческими правилами определены требова-
ния к качеству горячей воды, подаваемой 
потребителям при предоставлении комму-
нальной услуги по горячему водоснабжению 
по такому показателю, обеспечивающему 
ее безопасность, как температура. Данный 
показатель характеризуется минимальным 
(не ниже 60 °C) и максимальным пределом 
(не выше 75 °C) и не допускает отклонений 
от указанного температурного режима, при 
соблюдении которого обеспечивается каче-
ство коммунальной услуги.

Правительство Российской Федерации 
определило в приложении № 1 требования к 
качеству коммунальных услуг, в том числе по 
горячему водоснабжению (раздел II), и уста-
новило в оспариваемом пункте 5 этого при-
ложения допустимые отклонения от темпе-
ратурного режима, предписанного СанПиН 
2.1.4.2496-09, что фактически означает изме-
нение санитарно-эпидемиологического нор-
матива качества горячей воды, являющегося 
противоэпидемической мерой. Такое право-
вое регулирование противоречит указанным 

выше нормам законодательства и влечет 
признание оспариваемой нормы недейству-
ющей в приведенном истолковании.

Вместе с тем отклонение от установлен-
ных требований означает предоставление 
услуги ненадлежащего качества.

В силу пунктов 1 и 98 Правил размер пла-
ты за такую коммунальную услугу за расчет-
ный период подлежит уменьшению вплоть 
до полного освобождения потребителя от 
оплаты этой услуги. Случаи и основания 
изменения размера платы за коммуналь-
ные услуги при предоставлении коммуналь-
ных услуг ненадлежащего качества и (или)  
с перерывами, превышающими установлен-
ную продолжительность, определены в том 
числе в приложении № 1 и соответственно в 
оспариваемой норме.

Пункт 5 приложения № 1 закрепляет ус-
ловия и порядок изменения размера платы 
за предоставление коммунальной услуги по 
горячему водоснабжению ненадлежащего 
качества, который не допускает полного от-
каза от оплаты стоимости горячей воды, по-
ставляемой с нарушением ее температурно-
го режима.

Правительство Российской Федерации, 
обеспечивая исполнение требований пункта 
10 части 1 статьи 4, части 4 статьи 5, пункта 
16 статьи 12 и части 1 статьи 157 Жилищ-
ного кодекса Российской Федерации, было 
вправе определить условия и порядок изме-
нения размера платы за коммунальные услу-
ги при предоставлении коммунальных услуг 
ненадлежащего качества.

Федерального закона или иного акта, име-
ющего большую юридическую силу, регу-
лирующего отношения, связанные с изме-
нением размера платы за предоставление 
коммунальной услуги по горячему водоснаб-
жению ненадлежащего качества, не имеется.

Доводы заявителя о том, что размер платы 
за ненадлежащую услугу по горячему водо-
снабжению подлежит снижению в соответ-
ствии с положениями пункта 101 Правил, не 
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свидетельствуют о незаконности оспарива-
емого нормативного предписания. Данный 
пункт Правил, являясь отсылочной нормой, 
применяется в случаях, предусмотренных 
приложением № 1 к Правилам и, следова-
тельно, не отменяет условий и порядка из-
менения размера платы за коммунальную 
услугу при предоставлении коммунальной 
услуги ненадлежащего качества, закре-
пленных оспариваемым пунктом.

Таким образом, пункт 5 приложения № 1 к 
Правилам в той мере, в которой он подлежит 
применению для целей изменения размера 
платы за коммунальную услугу по горячему 
водоснабжению при предоставлении этой 
услуги ненадлежащего качества, действую-
щему законодательству не противоречит.

Невозможность применения оспариваемо-
го пункта приложения № 1 в истолковании, 
расходящемся с требованиями закона, не 
прекращает действие данной нормы, одна-
ко исключает ее применение в прежнем по-
нимании.

С учетом изложенного пункт 5 приложения 
№ 1 подлежит признанию недействующим в 
той мере, в которой данная норма допуска-
ет ее применение в случаях, не связанных 
с условиями и порядком изменения размера 
платы за коммунальную услугу при предо-
ставлении коммунальной услуги ненадлежа-
щего качества.

Руководствуясь статьями 194 – 199, 253 
Гражданского процессуального кодекса 
Российской Федерации, Верховный Суд 
Российской Федерации

решил:

заявление З. удовлетворить.
Признать недействующим со дня вступле-

ния настоящего решения суда в законную 
силу пункт 5 приложения № 1 к Правилам 
предоставления коммунальных услуг соб-
ственникам и пользователям помещений 
в многоквартирных домах и жилых домов, 
утвержденным постановлением Правитель-
ства Российской Федерации от 6 мая 2011 г. 
№ 354, в той мере, в которой данная норма 
допускает ее применение в случаях, не свя-
занных с условиями и порядком изменения 
размера платы за коммунальную услугу при 
предоставлении коммунальной услуги не-
надлежащего качества.

Решение может быть обжаловано в Апел-
ляционную коллегию Верховного Суда Рос-
сийской Федерации в течение месяца со дня 
его принятия в окончательной форме.

Судья Верховного Суда
Российской Федерации

Т.А. ПЕТРОВА
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Примерная форма

1. Общие положения

1.1. Товарищество собственников 
жилья «_____________», именуемое 
в дальнейшем «Товарищество», 
создано решением общего 
собрания собственников помещений 
в многоквартирном доме и их 
представителей (протокол № 1 
от _____ 2___ г.) для совместного 
управления комплексом недвижимого 
имущества в многоквартирном доме, 
обеспечения эксплуатации этого 
комплекса, владения, пользования и 
в установленных законодательством 
пределах распоряжения общим 
имуществом в многоквартирном доме.

1.2. Полное наименование 
Товарищества: Товарищество 
собственников жилья «___________»

1.3. Краткое наименование 
Товарищества: ТСЖ «___________».

1.4. Местонахождение Товарищества:

1.5. Местонахождение Правления 
Товарищества: 

1.6. Товарищество объединяет 
собственников жилых и нежилых 
помещений в многоквартирных 
домах, указанных в п.1.4. настоящего 
Устава.

1.7. Число членов Товарищества 
собственников жилья, создавших 
Товарищество, должно превышать 
пятьдесят процентов голосов 
от общего числа голосов 

собственников помещений  
в многоквартирном доме.

1.8. Товарищество создается без 
ограничения срока деятельности.

1.9. Товарищество является 
некоммерческой организацией, не 
ставящей своей целью получение 
прибыли.

Товарищество вправе осуществлять 
хозяйственную деятельность в 
соответствии с Уставом.

Средства, полученные 
Товариществом в результате 
хозяйственной деятельности, 
используются для оплаты общих 
расходов или направляются в 
специальные фонды, расходуемые 
на цели, предусмотренные решением 
общего собрания и Уставом 
Товарищества.

1.10. Товарищество является 
юридическим лицом с момента 
его государственной регистрации, 
имеет печать с собственным 
наименованием, а также расчетный 
и иные счета в банке, другие 
реквизиты юридического лица.

1.11. Товарищество руководствуется  
в своей деятельности федеральным 
законодательством, законами 
Московской области, настоящим 
Уставом, а при наличии договоров 
с органами исполнительной власти 
также и этими договорами.

1.12. Товарищество может обладать 
обособленным имуществом и 
отвечать по своим обязательствам 
этим имуществом, от своего имени 

Устав товарищества собственников жилья
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приобретать имущественные и 
личные неимущественные права и 
обязанности и выступать истцом  
и ответчиком в суде.

1.13. Товарищество отвечает по 
своим обязательствам всем 
принадлежащим ему имуществом.

Товарищество не отвечает по 
обязательствам своих членов.

Члены Товарищества не несут 
ответственности по обязательствам 
товарищества.

2. Цели и виды деятельности 
товарищества, хозяйственная 
деятельность Товарищества

2.1. Товарищество, являясь 
добровольным объединением 
собственников жилых и нежилых 
помещений в многоквартирных 
домах, создано в целях:

�� совместного управления комплексом 
недвижимого имущества в 
многоквартирном доме, в том 
числе обеспечения надлежащего 
технического, противопожарного, 
экологического и санитарного 
состояния общего имущества в 
многоквартирном доме, обеспечения 
коммунальными услугами 
собственников жилых и нежилых 
помещений, а также пользователей 
жилых  и нежилых помещений в 
многоквартирном доме;

�� реализации собственниками 
жилых и нежилых помещений прав 
по владению, пользованию и в 
установленных законодательством 
пределах распоряжению общим 
имуществом в многоквартирном 
доме.

2.2. Товарищество как некоммерческая 
организация может осуществлять 
хозяйственную деятельность, 
соответствующую целям 
товарищества, лишь постольку, 
поскольку это служит достижению 
целей создания Товарищества 
в соответствии с действующим 
законодательством и Уставом.

2.3. Товарищество осуществляет 
следующие виды хозяйственной и 
предпринимательской деятельности:

�� управление многоквартирным домом;

�� строительство дополнительных 
помещений и объектов общего 
имущества,

�� сдача в аренду, передача иных прав 
на общее имущество  
в многоквартирном доме, совершенные 
во исполнение решений общего 
собрания собственников помещений  
в многоквартирном доме, общего 
собрания  членов Товарищества;

�� реконструкция общего имущества  
в многоквартирном доме, совершаемая 
во исполнение решений общего 
собрания собственников помещений  
в многоквартирном доме;

�� обслуживание, эксплуатация, 
выполнение работ и услуг по 
содержанию и ремонту, в том числе 
капитальному, реконструкции 
помещений в многоквартирном 
доме, строительству зданий  
и сооружений;

�� заключение договоров 
энергоснабжения, с целью 
обеспечения коммунальными 
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услугами собственников жилых 
и нежилых помещений, а также 
пользователей жилых и нежилых 
помещений в многоквартирном 
доме;

�� предоставление жилищных, 
коммунальных и иных услуг, 
связанных с управлением 
обслуживанием, эксплуатацией 
и ремонтом общего имущества 
в многоквартирном доме, 
собственникам и пользователям 
жилых и нежилых помещений  
в многоквартирном доме, находящемся 
в управлении Товарищества;

�� проведение мероприятий по 
благоустройству и озеленению 
придомовой территории.

2.4. Товарищество не вправе заниматься 
хозяйственной деятельностью, не 
предусмотренной уставом.

2.5. Доход, полученный в результате 
хозяйственной деятельности 
товарищества, используется для 
оплаты расходов на содержание  
и ремонт общего имущества  
в многоквартирном доме,  
а также расходов, связанных  
с исполнением Товариществом 
своих обязательств по договорам 
энергоснабжения, или, по 
решению общего собрания членов 
Товарищества, направляется  
в специальные фонды, расходуемые 
на цели, указанные в Уставе.  
Доход может быть направлен 
на иные цели деятельности 
Товарищества, предусмотренные 
действующим законодательством 
и решением общего собрания 
Товарищества.

3. Общее имущество

3.1. К общему имуществу  
в многоквартирном доме относятся 
помещения в данном доме, не 
являющиеся частями квартир и 
предназначенные для обслуживания 
более одного помещения в данном 
доме, в том числе межквартирные 
лестничные площадки, лестницы, 
лифты, лифтовые и иные шахты, 
коридоры, технические этажи, 
чердаки, подвалы, в которых 
имеются инженерные коммуникации, 
иное обслуживающее более 
одного помещения в данном 
доме оборудование (технические 
подвалы), а также крыши, 
ограждающие несущие и ненесущие 
конструкции данного дома, 
механическое, электрическое, 
санитарно-техническое и иное 
оборудование, находящееся в 
данном доме за пределами или 
внутри помещений и обслуживающее 
более одного помещения, земельный 
участок, на котором расположен 
многоквартирный дом, с элементами 
озеленения и благоустройства 
данного дома, объекты, 
расположенные на указанном 
земельном участке.

Общее имущество принадлежит на 
праве общей долевой собственности 
собственникам помещений в 
многоквартирном доме.

Общее имущество не подлежит 
отчуждению отдельно от права 
собственности собственников 
помещений в многоквартирном 
доме на помещения в комплексе 
недвижимого имущества.

Общее имущество в 
многоквартирном доме может быть 
застраховано от любых видов 
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рисков, причинения вреда или 
уничтожения.

3.2. По решению собственников 
помещений в многоквартирном доме, 
принятому на их общем собрании, 
объекты общего имущества могут 
быть переданы в пользование лицу 
или лицам, если это не связано с 
нарушением охраняемых законом 
прав и интересов собственников 
помещений в многоквартирном доме.

3.3. Доля в праве общей собственности 
на общее имущество в 
многоквартирном доме собственника 
помещения в этом доме 
пропорциональна размеру общей 
площади указанного помещения.

3.4. Доля в праве общей долевой 
собственности на общее имущество 
в многоквартирном доме для 
собственников жилых и нежилых 
помещений  не зависит от вида 
принадлежащих им помещений.

3.5. Доля в праве общей собственности 
на общее имущество в 
многоквартирном доме собственника 
помещения в этом доме следует 
судьбе права собственности на 
указанное помещение.

3.6. Доля в праве общей собственности 
на общее имущество в 
многоквартирном доме нового 
собственника помещения в данном 
доме (покупателя, наследника и 
т.п.) равна доле предшествующего 
собственника данного помещения.

3.7. Собственники помещений в 
многоквартирном доме несут бремя 
расходов по содержанию и ремонту 

общего имущества в соответствии 
с долей в праве общей 
собственности на общее имущество 
в многоквартирном доме.

Доля члена Товарищества  
в праве общей долевой 
собственности на общее имущество  
в многоквартирном доме (доля 
участия) определяет для каждого 
члена Товарищества его долю 
в обязательных расходах на 
содержание и ремонт этого 
имущества, других общих расходах, 
а также, долю (количество) 
голосов которыми обладает член 
Товарищества на общих собраниях 
членов Товарищества.

Доля участия каждого члена 
Товарищества пропорциональна 
размеру общей площади 
принадлежащих ему на праве 
собственности  помещений  
в многоквартирном доме.

3.8. Собственники помещений 
осуществляют права владения, 
пользования и распоряжения 
принадлежащими им помещениями 
в соответствии с общими нормами 
гражданского законодательства.

Собственники помещений 
владеют, пользуются и в 
установленных законодательством 
пределах распоряжаются общим 
имуществом в многоквартирном  
доме.

Неиспользование собственником 
принадлежащих ему помещений 
либо отказ от пользования 
общим имуществом не является 
основанием для освобождения его 
полностью или частично от участия 
в общих расходах на содержание и 
ремонт общего имущества.
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4. Средства Товарищества

4.1. В собственности Товарищества 
может находиться движимое 
имущество и недвижимое имущество, 
расположенное внутри или за 
пределами многоквартирного дома.

Движимое и недвижимое 
имущество, приобретаемое 
Товариществом по основаниям, 
предусмотренным законом, является 
имуществом, находящимся в 
собственности  Товарищества, 
как юридического лица с 
учетом данного имущества на 
балансе Товарищества как его 
собственности.

4.2. Средства Товарищества 
собственников жилья состоят из:

�� обязательных платежей, 
вступительных и иных взносов 
членов Товарищества, в том числе 
взносов на специальные фонды;

�� доходов от хозяйственной 
деятельности Товарищества, 
направленных на осуществление 
целей, задач и выполнение 
обязанностей Товарищества;

�� субсидий из бюджета 
муниципального образования на 
обеспечение эксплуатации общего 
имущества в многоквартирном доме, 
проведение текущего и капитального 
ремонта, предоставление отдельных 
видов коммунальных услуг в порядке, 
установленном нормативно- 
правовыми актами Московской  
области;

�� заемных средств под конкретные 
цели Товарищества;

�� прочих поступлений.

4.3. На основании решения общего 
собрания членов Товарищества 
в нем могут быть образованы 
специальные фонды, расходуемые 
на предусмотренные Уставом цели. 
Порядок образования специальных 
фондов определяется общим 
собранием членов Товарищества.

4.4. Специальные фонды могут состоять из:

�� взносов членов Товарищества на 
конкретные цели;

�� средств, полученных в результате 
хозяйственной деятельности 
Товарищества;

�� других источников.

4.5. Специальные фонды могут 
расходоваться на следующие цели:

�� благоустройство помещений, 
относящихся к общему имуществу и 
придомовой территории;

�� капитальный ремонт;

�� строительство и реконструкцию 
хозяйственных и иных объектов;

�� благотворительные цели;

�� организацию, проведение 
праздничных и иных мероприятий;

�� другие.

4.6. Правление Товарищества 
собственников жилья имеет 
право распоряжаться средствами 
Товарищества, находящимися 
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на счете в банке, в соответствии 
с финансовым планом (сметой) 
Товарищества.

4.7. В случае возникновения 
обстоятельств непреодолимой 
силы увеличение расходов против 
финансового плана (сметы) в 
текущем году по решению правления 
должно быть проверено ревизионной 
комиссией и при подтверждении 
целесообразности этого увеличения 
расходы должны быть включены в 
финансовый план следующего года.

5. Права и обязанности Товарищества

5.1. Товарищество имеет право:

5.1.1. Заключать в соответствии  
с законодательством договор 
управления многоквартирным 
домом, а также договоры  
о содержании и ремонте общего 
имущества в многоквартирном 
доме, договоры об оказании 
коммунальных услуг и прочие 
договоры в интересах членов 
Товарищества.

5.1.2. Определять план финансовой 
деятельности (смету) на год,  
в том числе необходимые расходы 
на содержание и ремонт общего 
имущества в многоквартирном 
доме, затраты на капитальный 
ремонт, реконструкцию 
многоквартирного дома, 
благоустройство территории, 
специальные взносы и отчисления 
в резервные фонды, создаваемые  
в соответствии с настоящим 
Уставом и законодательными 
актами Российской Федерации  
и Московской области.

5.1.3. Устанавливать на основе принятого 
плана финансовой деятельности 
(сметы) на год Товарищества 
размеры платежей и взносов для 
каждого собственника помещения  
в многоквартирном доме  
в соответствии с его долей в праве 
общей собственности на общее 
имущество в многоквартирном 
доме.

5.1.4. Пользоваться кредитами банков 
и иными заемными средствами 
с согласия общего собрания 
собственников помещений 
и в порядке и на условиях, 
которые предусмотрены 
законодательством.

5.1.5.  Выполнять за отдельную плату 
работы для собственников 
помещений в многоквартирном 
доме и предоставлять им 
дополнительные услуги.

5.1.6. Передавать по договору 
материальные и денежные 
средства лицам, выполняющим 
работы и предоставляющим 
услуги Товариществу.

5.1.7. Продавать и передавать  
во временное пользование, 
обменивать имущество, 
принадлежащее Товариществу.

5.2. В случае если это не нарушает права 
и законные интересы собственников 
помещений в многоквартирном доме, 
Товарищество вправе:

5.2.1. Предоставлять в пользование  
или ограниченное пользование 
часть общего имущества  
в многоквартирном доме.
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5.2.2. Надстраивать, перестраивать 
часть общего имущества  
в многоквартирном доме  
в соответствии с требованиями 
законодательства в 
установленном порядке.

5.2.3. Получать в пользование либо 
получать или приобретать в 
общую долевую собственность 
собственников помещений в 
многоквартирном доме земельные 
участки для осуществления 
жилищного строительства, 
возведения хозяйственных и 
иных построек и объектов и их 
дальнейшей эксплуатации.

5.2.4. Осуществлять в соответствии  
с требованиями законодательства 
от имени и за счет собственников 
помещений в многоквартирном 
доме застройку прилегающих  
к такому дому выделенных 
земельных участков.

5.2.5. Требовать принудительного 
возмещения обязательных 
платежей и взносов в случае 
неисполнения собственниками 
помещений в многоквартирном 
доме своих обязанностей по 
участию в общих расходах.

5.2.6. Заключать сделки и совершать 
иные отвечающие целям и 
задачам Товарищества действия.

5.2.7. Осуществлять страхование общего 
имущества в многоквартирном 
доме в соответствии с принятым 
решением на общем собрании 
собственников помещений в таком 
доме от любых видов рисков, 
причинения вреда или уничтожения.

5.2.8. Выступать страхователем общего 
имущества в многоквартирном 
доме по поручению общего 
собрания собственников 
помещений.

5.2.9. Представлять законные интересы 
собственников помещений, в том 
числе в отношениях с третьими 
лицами.

5.3.  Товарищество обязано:

5.3.1. Обеспечивать выполнение 
требований законодательства 
Российской Федерации, а также 
Устава Товарищества.

5.3.2. Заключать договоры  
о содержании и ремонте общего 
имущества в многоквартирном 
доме с собственниками 
помещений в многоквартирном 
доме, не являющимися членами 
Товарищества.

5.3.3. Обеспечивать выполнение всеми 
собственниками помещений 
обязанностей по содержанию  
и ремонту общего имущества  
в многоквартирном доме  
в соответствии с их долями  
в праве общей собственности 
на данное имущество, 
своевременному внесению 
обязательных платежей  
и взносов в соответствии  
с действующим законодательством, 
Уставом, решениями общего 
собрания.

5.3.4. Обеспечивать надлежащее 
санитарное и техническое 
состояние общего имущества.
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5.3.5. Обеспечивать соблюдение прав  
и законных интересов 
собственников помещений 
в многоквартирном доме 
при установлении условий и 
порядка владения, пользования 
и распоряжения общей 
собственностью.

5.3.6. Принимать меры, необходимые 
для предотвращения или 
прекращения действий 
третьих лиц, затрудняющих 
реализацию прав владения, 
пользования и в установленных 
законодательством пределах 
распоряжения собственников 
помещений общим имуществом 
в многоквартирном доме или 
препятствующих этому.

6. Членство в товариществе

6.1. Членами товарищества являются 
физические и юридические лица, 
которым на праве собственности 
принадлежат жилые и/или нежилые 
помещения в многоквартирном доме 
и выразившие свое волеизъявление 
о вступлении в товарищество, 
в заявлении, составленном в 
письменном виде.

6.2. В случае если жилое и/или нежилое 
помещение принадлежит нескольким 
собственникам на праве общей 
долевой собственности, то они могут 
принять решение о представлении 
одним из них общих интересов  
в товариществе.

6.3. Интересы несовершеннолетних 
членов товарищества 
представляют их родители, 
опекуны или попечители. В случаях, 

предусмотренных законодательством, 
совершение действий от имени 
несовершеннолетних членов 
товарищества производится 
с согласия органов опеки и 
попечительства.

6.4. Член товарищества, систематически 
не выполняющий или ненадлежащим 
образом выполняющий свои 
обязанности либо препятствующий 
своими действиями достижению 
целей товарищества, может быть 
привлечен к административной 
или гражданско-правовой 
ответственности в порядке, 
установленном законодательством.

6.5. Членство в товариществе 
прекращается:

�� с момента подачи заявления  
о выходе из членов товарищества.

�� с момента прекращения 
права собственности члена 
товарищества на помещение  
в многоквартирном доме.

�� с момента ликвидации 
товарищества, как юридического 
лица.  

6.6. При реорганизации юридического 
лица, являющегося членом 
товарищества, либо смерти 
гражданина, являющегося членом 
товарищества, их правопреемники 
(наследники), приобретатели 
имущества вправе вступить  
в члены товарищества с момента 
возникновения у них права 
собственности на жилое  
и/или нежилое помещение  
в многоквартирном доме.
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7. Права и обязанности членов 
товарищества

7.1. Член товарищества имеет право:

7.1.1. Участвовать в деятельности 
товарищества как лично, так и 
через своего представителя, а 
также избирать и быть избранным 
в правление, ревизионную 
комиссию товарищества.

7.1.2. Вносить предложения по 
совершенствованию деятельности 
товарищества, устранению 
недостатков в работе его органов.

7.1.3. Возмещать за счет средств 
товарищества расходы, 
понесенные членом товарищества 
в связи с предотвращением 
нанесения ущерба общему 
имуществу  
в многоквартирном доме.

7.1.4. Получать данные о деятельности 
товарищества, состоянии его 
имущества и произведенных 
расходах.

7.1.5. Существлять другие 
права, предусмотренные 
законодательными и иными 
нормативными актами, уставом 
товарищества.

7.2. Член товарищества обязан:

7.2.1. Выполнять требования устава 
товарищества, решения общего 
собрания членов товарищества  
и правления товарищества.

7.2.2. Соблюдать правила пользования 
жилыми помещениями, правила 

содержания общего имущества  
в многоквартирном доме.

7.2.3. Вносить обязательные платежи  
и (или) взносы, связанные  
с оплатой расходов на 
содержание, текущий и 
капитальный ремонт общего 
имущества в многоквартирном 
доме, а также с оплатой 
коммунальных услуг, в порядке, 
установленном решением общего 
собрания членов товарищества.

7.2.4. Содержать находящееся  
в его собственности жилое  
и/или нежилое помещение  
в надлежащем состоянии  
и осуществлять его текущий 
ремонт за свой счет.

7.2.5. Использовать общее имущество 
в многоквартирном доме только 
по его прямому назначению, не 
нарушая права и интересы других 
собственников по пользованию 
данным имуществом.

7.2.6. Предпринимать самостоятельно 
без соответствующего 
согласования с правлением  
и общим собранием 
товарищества необходимые меры 
по предотвращению причинения 
ущерба общему имуществу  
в многоквартирном доме.

7.2.7. Обеспечить доступ 
представителям товарищества  
и третьим лицам в принадлежащее 
ему помещение для осмотра  
и ремонта общего имущества  
в многоквартирном доме или для 
предотвращения возможного 
ущерба.
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7.2.8. Устранять за свой счет ущерб, 
нанесенный имуществу других 
собственников либо общему 
имуществу членов товарищества 
им самим лично или лицом, 
проживающим с ним совместно, 
а также любыми другими лицами, 
занимающими принадлежащие 
ему жилые и/или нежилые 
помещения в соответствии  
с договором найма, аренды.

7.2.9. Нести ответственность за 
своевременность и полноту 
оплаты  коммунальных услуг 
нанимателями и арендаторами, 
принадлежащих им помещений.

7.2.10.При отчуждении помещения, 
находящегося в его 
собственности, предоставлять 
приобретателю при наличии 
возможности в дополнение  
к документам, установленным 
гражданским законодательством, 
следующие сведения:

�� о наличии или об отсутствии 
задолженности по оплате 
расходов по содержанию 
помещения и общего имущества;

�� о страховании общего 
имущества в многоквартирном 
доме;

�� о любых известных члену 
товарищества капитальных 
затратах, которые товарищество 
собирается произвести в 
течение двух предстоящих лет, 
на основании соответствующих 
решений общих собраний 
собственников помещений  
в многоквартирном доме,  

и сведения о любых сборах 
и платежах, которые могут 
возникнуть у будущего 
собственника в связи с этими 
затратами.

7.3.  Нести иные обязанности, 
предусмотренные законодательными 
и иными правовыми актами, уставом 
товарищества.

8. Органы управления товарищества

8.1. Органами управления товарищества 
являются:

�� общее собрание членов 
товарищества (общее собрание);

�� правление товарищества.

8.2. Высшим органом управления 
товарищества является общее 
собрание его членов. Руководство 
текущей деятельностью 
товарищества осуществляется 
правлением товарищества.

8.3. Контроль за работой правления, 
соблюдением им действующего 
законодательства, требований 
настоящего Устава и решений 
общего собрания членов 
Товарищества осуществляет 
ревизионная комиссия.

9. Общее собрание членов 
товарищества

9.1. К компетенции общего собрания 
членов Товарищества относится 
решение следующих вопросов:

9.1.1. Внесение изменений и дополнений 
в устав товарищества.
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9.1.2. Решение о реорганизации  
и ликвидации товарищества.

9.1.3. Избрание Правления  
и ревизионной комиссии 
товарищества.

9.1.4. Установление размера  
и периодичности обязательных 
платежей и взносов членов 
товарищества.

9.1.5. Образование специальных 
фондов товарищества, в том числе 
резервного, на восстановление 
и проведение ремонта общего 
имущества в многоквартирном 
доме и оборудования.

9.1.6. Принятие решения о получении 
заемных средств, включая 
банковские кредиты.

9.1.7. Определение направлений 
использования дохода от 
хозяйственной деятельности 
товарищества.

9.1.8. Утверждение годового  плана 
о финансовой деятельности 
товарищества и отчета о его 
выполнении.

9.1.9. Рассмотрение жалоб на действия 
Правления, Председателя 
Правления и Ревизионной 
комиссии товарищества.

9.1.10. Принятие и изменение по 
представлению Правления 
правил внутреннего распорядка 
обслуживающего персонала 
товарищества, положения об 
оплате их труда.

9.1.11. Определение размера 
вознаграждения членам правления 
товарищества.

9.1.12. Принятие решений о сдаче  
в аренду, или передаче иных  
прав на общее имущество  
в многоквартирном доме.

9.1.13. Принятие решений о приобретении 
в собственность товарищества 
недвижимого имущества  
в многоквартирном доме.

9.1.14. Принятие решений об отчуждении, 
залоге, аренде  или передаче иных 
прав на имущество товарищества 
собственникам помещений  
в многоквартирном доме или 
третьим лицам.

9.1.15. Передача функций управления 
управляющей организации.

9.2. Уставом товарищества к 
компетенции общего собрания 
членов товарищества может быть 
также отнесено решение иных 
вопросов.

9.3. Общее собрание может также 
решать вопросы, отнесенные  
к компетенции правления.

9.4. Решения общего собрания членов 
Товарищества по вопросам, 
отнесенным к компетенции общего 
собрания в соответствии с п.п. 2, 6, 
7 п. 9.1. принимаются не менее чем 
двумя третями голосов от общего 
числа голосов членов Товарищества. 
Решения по остальным вопросам 
принимаются большинством 
голосов от общего числа голосов 
присутствующих на общем собрании 
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членов Товарищества или их 
представителей

9.5. Решение общего собрания может 
быть принято:

�� в рамках совместного присутствия 
членов товарищества для обсуждения 
вопросов повестки дня и принятия 
решений по вопросам, поставленным 
на голосование;

�� путем проведения заочного 
голосования - передачи в место 
или по адресу, которые указаны 
в сообщении о проведении 
общего собрания товарищества, 
в письменной форме решений 
членов товарищества по вопросам, 
поставленным на голосование.

9.6. Сроки и порядок проведения общих 
собраний членов товарищества, 
а также порядок уведомления 
о принятых им решениях 
устанавливается настоящим Уставом.

9.7. Годовое общее собрание членов 
товарищества созывается ежегодно.

9.8. Годовое общее собрание должно 
быть проведено в срок не позднее 
90 дней с момента окончания 
финансового года.

9.9. Помимо годового общего собрания 
в Товариществе могут проводиться 
внеочередные общие собрания 
членов товарищества.

Созыв общего собрания членов 
Товарищества осуществляется 
каждый раз, когда возникает 
необходимость решить вопросы, 
отнесенные Уставом к компетенции 
общего собрания членов 

Товарищества, если ранее решение 
этих вопросов не было делегировано 
Правлению Товарищества.

9.10. Общее собрание членов 
Товарищества созывается 
правлением Товарищества 
или членом Товарищества по 
собственной инициативе.

9.11. Общее собрание вправе 
рассмотреть только те вопросы, 
которые включены в повестку дня.

9.12. Подготовка к проведению общего 
собрания членов Товарищества 
осуществляется под руководством 
председателя Правления, который 
принимает необходимые решения, 
дает указания и распоряжения, 
требует их исполнения.

9.13. При подготовке к проведению 
общего собрания Правление 
определяет:

�� форму проведения общего собрания;

�� дату, место и время проведения 
общего собрания членов 
Товарищества;

�� повестку дня общего собрания членов 
Товарищества;

�� дату составления списка членов 
Товарищества, имеющих право на 
участие в общем собрании членов 
Товарищества;

�� порядок сообщения членам  
о проведении общего собрания;

�� перечень информации (материалов), 
предоставляемой членам при 
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подготовке к проведению общего 
собрания;

�� форму голосования по каждому 
вопросу повестки дня;

�� форму и текст бюллетеня для 
голосования в случае голосования 
бюллетенями.

9.14. Правление решает также иные 
вопросы, связанные с подготовкой 
к проведению общего собрания 
членов Товарищества.

9.15. Повестка дня определяется 
Правлением Товарищества. При 
этом учитываются пожелания членов 
Товарищества.

Повестка общего собрания членов То-
варищества не может включать вопросы, 
решение по которым в соответствии с дей-
ствующим законодательством, не относит-
ся к компетенции общего собрания членов 
Товарищества.

Предложения в повестку дня общего со-
брания членов Товарищества вправе вно-
сить члены Товарищества в срок не позд-
нее 10 (десяти) дней после опубликования 
повестки собрания.

Предложение о включении вопроса в 
повестку дня общего собрания членов То-
варищества в письменной форме направ-
ляется в адрес Правления Товарищества, 
и должно содержать данные о лице, вно-
сящем соответствующее предложение,  
и причину для включения указанного во-
проса в повестку дня.

При внесении предложений о выдвиже-
нии кандидатов в Правление Товарище-
ства, в том числе в случае самовыдвиже-
ния, должно быть указано имя кандидата.

Правление рассматривает поступившие 
предложения и принимает решение о вклю-

чении их в повестку дня общего собрания 
членов Товарищества или об отказе во 
включении в повестку дня не позднее 10 
дней после поступления предложения.

9.16.  После назначения даты, места, 
времени проведения  
и утверждения повестки дня общего 
собрания членов Товарищества 
Правление Товарищества 
направляет членам Товарищества 
письменное уведомление  
о проведении общего собрания. 
Уведомление о проведении общего 
собрания членов Товарищества 
вручается каждому члену 
Товарищества под расписку либо 
путем почтового отправления 
(заказным письмом) по адресу, 
указанному членом товарищества 
в письменной форме. Уведомление 
направляется не позднее чем за  
10 дней до даты проведения 
общего собрания членов 
Товарищества. Кроме того, 
уведомление о проведении общего 
собрания, дате, месте проведения 
и повестке дня публикуется на 
доске объявлений и выкладывается  
на сайте Товарищества.  
В уведомлении о проведении 
общего собрания указывается

�� сведения о лице, по чьей инициативе 
созывается общее собрание;

�� форма проведения данного собрания 
(собрание или заочное голосование);

�� дата, место и время проведения 
собрания, а в случае проведения 
общего собрания в форме заочного 
голосования дата окончания приема 
решений членов Товарищества 
по вопросам, поставленным на 
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голосование, и место или адрес, куда 
должны передаваться такие решения;

�� повестка дня собрания;

�� порядок ознакомления  
с информацией и (или) материалами, 
которые будут представлены на 
данном собрании, и место или адрес, 
где с ними можно ознакомиться.

�� условия, наступление или 
существование которых для членов 
Товарищества приводит к потере их 
права на участие в общем собрании 
Товарищества.

9.17. В случае если голосование на общем 
собрании членов Товарищества 
проводится бюллетенями, то 
Правление утверждает форму и 
текст бюллетеня для голосования.

9.18. Бюллетень для голосования должен 
содержать:

�� полное наименование Товарищества;

�� дату и время проведения общего 
собрания;

�� номер квартиры или нежилого 
помещения, принадлежащего члену 
Товарищества;

�� долю голосов, равную площади 
помещений, принадлежащих членам 
Товарищества;

�� формулировку каждого вопроса, 
поставленного на голосование,  
и очередность его рассмотрения;

�� варианты голосования по 
каждому вопросу, поставленному 

на голосование, выраженные 
формулировками «за», «против», 
«воздержался»;

�� указание о том, что бюллетень для 
голосования должен быть подписан 
членом Товарищества.

В случае проведения голосования по во-
просу об избрании члена Правления бюл-
летень для голосования должен содер-
жать сведения о кандидате (кандидатах)  
с указанием его фамилии, имени, отчества.

9.19. Регистрация для участия в общем 
собрании членов Товарищества 
производится отметкой 
регистратора в регистрационном 
листе. Регистратора назначает 
Председатель Правления из числа 
членов Правления.

9.20. Член Товарищества участвует  
в работе общего собрания членов 
Товарищества лично или через свое 
доверенное лицо (представителя). 
Член Товарищества вправе  
в любое время заменить своего 
представителя или лично принять 
участие в общем собрании.

Юридические лица участвуют в работе 
общего собрания членов Товарищества  
в лице руководителей своих исполнитель-
ных органов или надлежащим образом 
уполномоченных лиц.

Представитель члена Товарищества на 
общем собрании членов Товарищества, 
действуя лично, реализует все права чле-
на Товарищества.

В случае если член товарищества жела-
ет оставить за своим доверенным лицом 
(представителем) ограниченный круг прав, 
он выдает своему доверенному лицу дове-
ренность, в которой перечисляет те права, 
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которые доверенное лицо может реализо-
вывать от имени члена Товарищества на 
общем собрании членов Товарищества.

Доверенность составляется в письмен-
ной форме.

Доверенность может быть удостоверена 
председателем Правления или нотари-
ально.

9.21.  Член Товарищества (его 
доверенное лицо) допускается  
к участию в общем собрании членов 
Товарищества лишь в случае, 
если он включен в список членов, 
имеющих право на участие в общем 
собрании Членов Товарищества.

Список членов Товарищества, имеющих 
право на участие в общем собрании, со-
ставляется не ранее чем за пятнадцать и 
не позже чем за три дня до проведения 
общего собрания членов Товарищества. 
В указанный список включаются только 
те его члены, которые на дату его состав-
ления не приостановили своего участия в 
Товариществе и не подали заявления о вы-
ходе из членов Товарищества.

Список членов, имеющих право на уча-
стие в общем собрании, составляется по-
именно.

Изменения в список членов Товарище-
ства, имеющих право на участие в общем 
собрании, могут вноситься только в случае 
восстановления нарушенных прав лиц, не 
включенных в указанный список на дату 
его составления, или исправления оши-
бок, допущенных при его составлении.

9.22. Общее собрание правомочно, 
если на нем присутствуют члены 
Товарищества, обладающие более 
50% голосов от общего числа 
голосов собственников помещений 
в многоквартирном доме, а также 
если на нем присутствуют более 

половины членов товарищества  
или их представителей.

В случае отсутствия кворума правление 
назначает новую дату и время проведения 
общего собрания.

Вновь назначенное общее собрание 
может быть созвано в срок не ранее 48 
часов и не позднее 30 суток с момента 
несостоявшегося собрания.

9.23. При голосовании по бюллетеню 
каждому члену Товарищества 
(доверенному лицу), 
зарегистрировавшемуся для 
участия в общем собрании членов 
Товарищества, выдается бюллетень.

9.24. Подсчет голосов осуществляется 
счетной комиссией или 
председательствующим на общем 
собрании. Количество членов 
счетной комиссии определяется 
правлением, но оно не может 
быть меньше трех. Счетная 
комиссия выбирается только в 
том случае, если образование 
счетной комиссии предусмотрено 
в повестке дня. Счетная комиссия 
сразу после избрания выбирает 
своего председателя простым 
большинством голосов членов 
счетной комиссии.

9.25.  Работой общего собрания 
членов Товарищества руководит 
председатель Правления, 
который поддерживает порядок, 
координирует и контролирует работу 
счетной комиссии, обеспечивает 
права членов на выражение своего 
мнения по обсуждаемым вопросам.

В случае если председатель Правления 
по тем или иным причинам не присутствует 
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на общем собрании членов Товарищества, 
функции Председателя собрания выполня-
ет лицо, определенное решением Правле-
ния Товарищества.

Секретарь общего собрания членов Това-
рищества определяется решением Правле-
ния Товарищества.

Секретарь общего собрания членов То-
варищества отвечает за ведение протоко-
ла общего собрания, а также за достовер-
ность отраженных в нем сведений.

9.26. До начала рассмотрения вопросов 
повестки дня общее собрание 
определяет порядок своей работы,  
в том числе:

�� утверждает докладчиков  
и содокладчиков по вопросам 
повестки дня;

�� устанавливает регламент 
докладчикам (содокладчикам)  
и выступающим в прениях;

�� определяет количество лиц, 
выступающих в прениях;

�� решает вопрос о предоставлении 
права повторного выступления  
в прениях;

�� решает вопрос о присутствии на 
общем собрании приглашенных 
лиц, в том числе специалистов, 
экспертов, представителей 
государственных органов и средств 
массовой информации;

�� решает другие вопросы порядка 
ведения общего собрания.

В процессе работы общее собрание 
членов Товарищества вправе в любой мо-
мент изменить регламент докладчикам (со-

докладчикам) и выступающим в прениях, 
изменить количество лиц, выступающих  
в прениях, а также решить другие органи-
зационные вопросы.

9.27.  Правом голоса на общем собрании 
по вопросам, поставленным на 
голосование в соответствии  
с п. 9.26, обладает каждый член 
Товарищества. При этом каждый 
член Товарищества имеет по 
одному голосу.

9.28.  Каждый член Товарищества на 
общем собрании при голосовании 
по вопросам повестки дня 
обладает количеством голосов 
пропорционально доле участия, 
предусмотренной уставом.

Голосование путем свободного 
волеизъявления распоряжением своими 
голосами — подачей их «за» или «против» 
принятия конкретного решения. Член 
Товарищества (его доверенное лицо) по 
своему усмотрению может воздержаться 
от голосования или не принимать участия  
в голосовании.

9.29.  Член Товарищества не вправе 
принимать участие в голосовании 
по вопросам, касающимся 
совершения сделок по 
управлению объектами общей 
собственности, в которых он 
является заинтересованным лицом, 
или если принимаемое решение 
касается вопросов возбужденного 
в отношении него судебного 
разбирательства.

9.30.  Голосование осуществляется в 
той форме, которая принята при 
проведении общего собрания.  
При голосовании бюллетенями член 
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Товарищества собственноручно 
ставят фамилию и подпись на 
бюллетене, содержащем их 
решения по вопросам повестки дня.

9.31.  Проекты решений по вопросам 
повестки дня вправе предлагать 
любой член Товарищества, 
участвующий в общем собрании.

Секретарь вправе с согласия лица, пред-
ложившего проект решения, уточнять 
формулировки, а также иным образом 
редактировать предлагаемые проекты ре-
шений с последующим вынесением их на 
голосование.

Предлагаемые проекты решений обяза-
тельно редактируются в части исправле-
ния явных грамматических ошибок.

Если член Товарищества (его доверен-
ное лицо) настаивает на предложенной им 
в проекте решения формулировке, пред-
седатель общего собрания обязан поста-
вить на голосование формулировку, пред-
ложенную соответствующим лицом.

Член Товарищества вправе снять свои 
предложения до начала голосования.

В случае если на голосование ставится 
несколько вариантов решений по вопросу 
повестки дня, член Товарищества (его до-
веренное лицо) должен проголосовать за 
один из предложенных вариантов.

Если ни один из предложенных вариантов 
решения не набрал необходимого числа 
голосов, проводится повторное голосова-
ние. Для повторного голосования предла-
гаются два варианта решения, набравшие 
наибольшее число голосов в первом туре 
голосования.

Если при повторном голосовании ни 
один из проектов не наберет необходи-
мого количества голосов, вопрос снима-
ется с обсуждения. Однако в этом случае 
Правление вправе назначить новое общее 
собрание для принятия решения по снято-

му с обсуждения вопросу. Председатель 
собрания может также предложить обще-
му собранию вновь рассмотреть данный 
вопрос после обсуждения других вопро-
сов повестки дня с предложением новых 
формулировок. Общее собрание должно 
вновь рассмотреть снятый с обсуждения 
вопрос, если председатель собрания на-
стаивает на этом.

9.32.  При голосовании, 
осуществляемом бюллетенями 
для голосования, засчитываются 
голоса по тем вопросам, по 
которым голосующим оставлен 
только один из возможных 
вариантов ответа. Бюллетени 
для голосования, заполненные 
с нарушением вышеуказанного 
требования, признаются 
недействительными, и голоса по 
содержащимся в них вопросам не 
подсчитываются.

В случае если бюллетень для голосования 
содержит несколько вопросов, поставлен-
ных на голосование, несоблюдение вышеу-
казанного требования в отношении одного 
или нескольких вопросов не влечет за со-
бой признания бюллетеня для голосования 
недействительным в целом.

9.33.  По итогам голосования орган, 
ведущий подсчет голосов, 
составляет протокол об 
итогах голосования, который 
подписывает либо председатель 
счетной комиссии, либо 
председательствующий на общем 
собрании в зависимости от того, 
кем осуществлялся подсчет 
голосов. Данные об итогах 
голосования также отражаются  
и в протокольном порядке  
в протоколе общего собрания.
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Решения, принятые Общим собранием 
членов Товарищества, а также итоги голо-
сования доводятся до сведения членов То-
варищества лицом, по инициативе которого 
было созвано такое собрание, путем разме-
щения сообщения в помещении жилого ком-
плекса/на сайте Товарищества не позднее 
чем через 10 (десять) дней со дня принятия 
этих решений. При этом место в помещении 
определяется решением Общего собрания 
и должно быть доступным для всех членов 
Товарищества не позднее чем через 10 (Де-
сять) дней со дня принятия этих решений.

9.34. Протокол общего собрания 
составляется секретарем общего 
собрания не позднее 15 дней после 
закрытия общего собрания в двух 
экземплярах. Оба экземпляра 
подписываются председателем 
общего собрания и секретарем 
общего собрания.

В протоколе общего собрания 
указываются:

�� место и время проведения общего 
собрания;

�� общее количество голосов, которыми 
обладают участники собрания;

�� председатель и секретарь общего 
собрания, повестка дня.

В протоколе общего собрания 
излагаются основные положения 
выступлений, вопросы, поставленные на 
голосование, итоги голосования по ним, и 
решения, принятые общим собранием.

9.35. Заочное голосование проводится 
путем направления члену 
Товарищества соответствующего 
письменного уведомления о 

проведении общего собрания  
и бюллетеня для голосования.

Бюллетень для голосования вручается 
каждому члену Товарищества под расписку 
либо путем почтового отправления (заказ-
ным письмом) по адресу, указанному чле-
ном товарищества в письменной форме.

Принявшими участие в общем собрании 
членов товарищества, проводимом в фор-
ме заочного голосования, считаются чле-
ны Товарищества, решения которых полу-
чены до даты окончания их приема.

В решении члена Товарищества по во-
просам, поставленным на голосование, 
должны быть указаны:

�� сведения о лице, участвующем  
в голосовании;

�� сведения о документе, 
подтверждающем право собственност 
и лица, участвующего в голосовании, 
на помещение в соответствующем 
многоквартирном доме, в котором 
создано товарищество;

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

Отсутствие ответа в установленный срок 
означает отказ члена Товарищества от 
участия в голосовании.

9.36.  Решения, принятые по результатам 
голосования являются обязательными для 
всех членов товарищества, в том числе и 
для тех, которые не приняли участия в го-
лосовании независимо от причины.

10. Правление товарищества

10.1. Руководство деятельностью 
Товарищества осуществляется 



271

Методическое пособие  
по управлению многоквартирным домом Товариществом собственников жилья

Правлением Товарищества  
в количестве 7 (семи) человек.

Правление Товарищества вправе прини-
мать решения по всем вопросам деятель-
ности Товарищества, за исключением во-
просов, отнесенных к компетенции общего 
собрания членов товарищества.

Правление является исполнительным ор-
ганом товарищества, подотчетным общему 
собранию членов товарищества.

Правление из своего состава избирает 
сроком на два года председателя Правления.

10.2. Правление Товарищества избирается 
из числа членов Товарищества. 
Если собственником помещения 
является юридическое лицо, то его 
уполномоченный представитель 
имеет право быть членом правления.

10.3. Члены Правления избираются 
на общем собрании членов 
Товарищества сроком на два 
календарных года.

Кандидатуры на выборы в Правление 
могут предлагаться любым членом товари-
щества в порядке, установленном п. 9.15 
настоящего Устава.

По окончании срока избрания любой член 
ранее действующего Правления может 
быть переизбран на новый срок.

Любой член Правления может быть исклю-
чен из его состава досрочно, если за это бу-
дет отдано большинство голосов присутству-
ющих на собрании членов Товарищества и их 
представителей или по личному заявлению.

При досрочном выходе из состава Прав-
ления любого члена Правления или пред-
седателя производятся довыборы путем 
проведения внеочередного общего со-
брания членов Товарищества в форме, 
утвержденной настоящим Уставом на срок 
действия ранее выбранного правления.

10.4. В компетенцию Правления входит 
решение следующих вопросов:

10.4.1. Соблюдение товариществом 
действующего законодательства 
и требований устава.

10.4.2. Контроль за своевременным 
внесением членами 
Товарищества установленных 
обязательных платежей  
и взносов.

10.4.3. Составление годового  
бюджета товарищества, смет  
и отчетов, предоставление их на 
утверждение общему собранию.

10.4.4. Заключение договоров от имени 
Товарищества.

10.4.5. Представление интересов 
Товарищества во 
взаимоотношениях с третьими 
лицами.

10.4.6. Управление многоквартирными 
жилыми домами или заключение 
договоров на управление.

10.4.7. Наем рабочих и служащих для 
обслуживания многоквартирных 
жилых домов и увольнение их.

10.4.8. Заключение договоров на 
обслуживание, содержание  
и ремонт недвижимого имущества 
в многоквартирных домах.

10.4.9. Ведение списка членов 
Товарищества, а также 
делопроизводства, 
бухгалтерского учета  
и отчетности.
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10.4.10. Созыв и организация 
проведения общего собрания.

10.4.11. Выполнение иных 
обязанностей, вытекающих из 
Устава Товарищества.

10.5. По решению Правления 
Товарищества часть его функций  
и обязанностей может быть 
возложена на председателя 
Правления.

10.6. Правление имеет право 
распоряжаться средствами 
Товарищества, находящимися на 
счете в банке, в соответствии  
с финансовым планом.

10.7. Заседание Правления 
созывается его председателем 
в сроки, установленные Уставом 
Товарищества.

10.8. Первое заседание Правления 
проводится в сроки не позднее  
10 дней со дня избрания 
Правления.

10.9. Заседания правления должны 
созываться не реже 1 (одного) раза 
в 3 (три) месяца и проводиться как 
в очной, так и заочной форме.

10.10. Заседание Правления признается 
правомочным, если в таком 
заседании принимает участие 
большинство членов правления 
Товарищества.

Решение Правления Товарищества 
собственников жилья оформляется про-
токолом.

Члены Товарищества могут ознакомить-
ся с протоколами заседания Правления 

и прочими документами, относящимися 
к учредительным документам Товарище-
ства в порядке и на условиях утвержден-
ных правилами внутреннего распорядка.

11. Председатель Правления

11.1. Председатель правления 
избирается Правлением 
Товарищества из числа его членов 
сроком на два года.

Председатель правления Товарищества 
может быть досрочно освобожден от за-
нимаемой должности при предъявлении 
ему обоснованных претензий Правлени-
ем Товарищества или по личному заявле-
нию. По окончании срока избрания ранее 
действующий председатель может быть 
переизбран на новый срок.

При досрочной смене председателя но-
вый председатель выбирается на срок 
действия ранее выбранного правления.

11.2. Председатель правления действует 
от имени товарищества  без 
доверенности.

11.3. Председатель Правления 
обеспечивает выполнение 
решений правления, руководит 
текущей деятельностью 
товарищества и имеет право 
давать обязательные указания  
и распоряжения всем должностным 
лицам товарищества.

11.4. Председатель, действуя от имени 
товарищества, подписывает 
платежные документы и совершает 
сделки, которые в соответствии 
с законодательством и Уставом 
не подлежат обязательному 
одобрению правлением или общим 
собранием  членов Товарищества.
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12. Ревизионная комиссия

12.1. Для осуществления контроля за 
деятельностью Товарищества 
общее собрание вправе избирать 
ревизионную комиссию в 
количестве 3 (трех) человек.

12.2. Ревизионная комиссия избирается 
общим собранием сроком на два 
года.

В состав ревизионной комиссии не могут 
входить члены Правления Товарищества.

12.3. Ревизионная комиссия из своего 
состава избирает председателя.

12.4. Ревизионная комиссия:

12.4.1. Проводит плановые ревизии 
финансово-хозяйственной 
деятельности товарищества не 
реже одного раза в год.

12.4.2. Представляет общему собранию 
заключение о смете доходов и 
расходов на соответствующий 
год товарищества и отчет о 
финансовой деятельности 
и размерах обязательных 
платежей и взносов.

12.4.3. Отчитывается перед 
общим собранием о своей 
деятельности.

13. Реорганизация и ликвидация 
товарищества

13.1. Реорганизация и ликвидация 
Товарищества производятся на 
основании и в порядке, которые 
установлены гражданским 
законодательством.

13.2. При реорганизации Товарищества 
его права и обязанности переходят 
к правопреемникам в соответствии 
с передаточным актом.

13.3. Товарищество ликвидируется 
в установленных действующим 
законодательством случаях, в том 
числе:

�� по решению общего собрания членов 
товарищества;

�� в случае физического уничтожения 
комплекса недвижимого имущества  
в многоквартирном доме;

�� по решению общего собрания в связи 
с изменением способа управления 
согласно Жилищному кодексу 
Российской Федерации;

�� по решению суда;

�� случае выхода из состава 
членов Товарищества более 50% 
собственников помещений дома.

13.4. При ликвидации Товарищества 
недвижимое и иное имущество, 
оставшееся после расчетов  
с бюджетом, банками и другими 
кредиторами, распределяется  
между членами Товарищества 
в порядке, установленном 
законодательством.

13.5. Ликвидация Товарищества  
считается завершенной,  
а Товарищество прекратившим 
существование после  
внесения об этом записи  
в Единый государственный  
реестр юридических лиц  
в территориальном налоговом органе.
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14. Заключительные положения

14.1. Устав утверждается общим 
собранием членов Товарищества 
и вступает в силу с даты 
государственной регистрации 
Товарищества в качестве 
юридического лица.

14.2. Поправки, изменения  
и дополнения к настоящему Уставу 
вносятся на основании решения 
общего собрания и подлежат 
государственной регистрации.

14.3. Настоящий Устав составлен  
в 2 (двух) экземплярах, имеющих 
одинаковую силу.

14.4.  Расходы по созданию и регистрации 
Товарищества, а также расходы, 
связанные с внесением изменений 
и дополнений в Устав товарищества, 
делятся пропорционально долям 
участия, закрепленным за каждым 
собственником помещений  
в многоквартирном доме – членом 
Товарищества.
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