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Раздел 1. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ   ЖИЛИЩНОГО ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА 

1.1. Состав  жилищного законодательства 

В соответствии с Конституцией Российской Федерации жилищное законодательство нахо-

дится в совместном ведении Российской Федерации и субъектов Российской Федерации. 

Жилищное законодательство состоит из Жилищного Кодекса и принятых в соответствии с 

ЖК других федеральных законов, а также изданных в соответствии с ними указов Президента 

Российской Федерации, постановлений Правительства Российской Федерации, нормативных пра-

вовых актов федеральных органов исполнительной власти, принятых законов и иных норматив-

ных правовых актов субъектов Российской Федерации, нормативных правовых актов органов 

местного самоуправления. При этом Указы Президента Российской Федерации, регулирующие 

жилищные отношения, не должны противоречить ЖК РФ, другим федеральным законам. 

Правительство Российской Федерации вправе издавать постановления, содержащие нормы, 

регулирующие жилищные отношения, на основании и во исполнение ЖК РФ, других федераль-

ных законов, нормативных указов Президента Российской Федерации. Федеральные органы ис-

полнительной власти могут издавать нормативные правовые акты, содержащие нормы, регулиру-

ющие жилищные отношения, в случаях и в пределах, предусмотренных ЖК РФ, другими феде-

ральными законами, указами Президента Российской Федерации, постановлениями Правительства 

Российской Федерации. 

Органы государственной власти субъектов Российской Федерации могут принимать законы 

и иные нормативные правовые акты, содержащие нормы, регулирующие жилищные отношения, в 

пределах своих полномочий на основании настоящего Кодекса, принятых в соответствии с ЖК РФ 

других федеральных законов. 

Органы местного самоуправления могут принимать нормативные правовые акты, содер-

жащие нормы, регулирующие жилищные отношения, в пределах своих полномочий в соответ-

ствии с ЖК РФ, другими федеральными законами, иными нормативными правовыми актами Рос-

сийской Федерации, законами и иными нормативными правовыми актами субъектов Российской 

Федерации. В случае несоответствия норм жилищного законодательства, содержащихся в феде-

ральных законах и иных нормативных правовых актах Российской Федерации, законах и иных 

нормативных правовых актах субъектов Российской Федерации, нормативных правовых актах ор-

ганов местного самоуправления, положениям ЖК РФ применяются положения ЖК РФ. 

Жилищное законодательство основывается на необходимости обеспечения органами госу-

дарственной власти и органами местного самоуправления условий для осуществления гражданами 

права на жилище, его безопасности, на неприкосновенности и недопустимости произвольного ли-

шения жилища, на необходимости беспрепятственного осуществления вытекающих из отноше-

ний, регулируемых жилищным законодательством, прав (далее - жилищные права), а также на 

признании равенства участников регулируемых жилищным законодательством отношений (далее 

– жилищные  отношения) по владению, пользованию и распоряжению жилыми помещениями. 

Граждане по своему усмотрению и в своих интересах осуществляют принадлежащие им 

жилищные права, в том числе распоряжаются ими. Граждане свободны в установлении и реализа-

ции своих жилищных прав в силу договора и (или) иных предусмотренных жилищным законода-

тельством оснований. Граждане, осуществляя жилищные права и исполняя вытекающие из жи-

лищных отношений обязанности, не должны нарушать права, свободы и законные интересы дру-

гих граждан. Жилищные права могут быть ограничены на основании федерального закона и толь-

ко в той мере, в какой это необходимо в целях защиты основ конституционного строя, нравствен-

ности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, обеспечения обороны страны и безопас-

ности государства. Граждане, законно находящиеся на территории Российской Федерации, имеют 

право свободного выбора жилых помещений для проживания в качестве собственников, нанима-

телей или на иных основаниях, предусмотренных законодательством. 

Ограничение права граждан на свободу выбора жилых помещений для проживания допус-

кается только на основании ЖК РФ, другого федерального закона. 



 

Обеспечение условий для осуществления права на жилище 

Органы государственной власти и органы местного самоуправления в пределах своей ком-

петенции обеспечивают условия для осуществления гражданами права на жилище, в том числе: 

1) содействуют развитию рынка недвижимости в жилищной сфере в целях создания необ-

ходимых условий для удовлетворения потребностей граждан в жилище; 

2) используют бюджетные средства и иные не запрещенные законом источники денежных 

средств для улучшения жилищных условий граждан, в том числе путем предоставления в уста-

новленном порядке субсидий для приобретения или строительства жилых помещений; 

3) в установленном порядке предоставляют гражданам жилые помещения по договорам со-

циального найма или договорам найма жилых помещений государственного или муниципального 

жилищного фонда; 

4) стимулируют жилищное строительство; 

5) обеспечивают защиту прав и законных интересов граждан, приобретающих жилые по-

мещения и пользующихся ими на законных основаниях, потребителей коммунальных услуг, а 

также услуг, касающихся обслуживания жилищного фонда; 

6) обеспечивают контроль за исполнением жилищного законодательства, использованием и 

сохранностью жилищного фонда, соответствием жилых помещений установленным санитарным и 

техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства; 

7) обеспечивают контроль за соблюдением установленных законодательством требований 

при осуществлении жилищного строительства. 

Неприкосновенность жилища и недопустимость его произвольного лишения 

Жилище неприкосновенно. Никто не вправе проникать в жилище без согласия проживаю-

щих в нем на законных основаниях граждан иначе как в предусмотренных ЖК РФ целях и в 

предусмотренных другим федеральным законом случаях и в порядке или на основании судебного 

решения.  

Проникновение в жилище без согласия проживающих в нем на законных основаниях граж-

дан допускается в случаях и в порядке, которые предусмотрены федеральным законом, только в 

целях спасения жизни граждан и (или) их имущества, обеспечения их личной безопасности или 

общественной безопасности при аварийных ситуациях, стихийных бедствиях, катастрофах, массо-

вых беспорядках либо иных обстоятельствах чрезвычайного характера, а также в целях задержа-

ния лиц, подозреваемых в совершении преступлений, пресечения совершаемых преступлений или 

установления обстоятельств совершенного преступления либо произошедшего несчастного слу-

чая. 

Никто не может быть выселен из жилища или ограничен в праве пользования жилищем, в 

том числе в праве получения коммунальных услуг, иначе как по основаниям и в порядке, которые 

предусмотрены настоящим Кодексом, другими федеральными законами. 

1.2. Жилищные отношения и участники жилищных отношений 

Жилищное законодательство регулирует отношения по поводу: 

1) возникновения, осуществления, изменения, прекращения права владения, пользования, 

распоряжения жилыми помещениями государственного и муниципального жилищных фондов; 

2) пользования жилыми помещениями частного жилищного фонда; 

3) пользования общим имуществом собственников помещений; 

4) отнесения помещений к числу жилых помещений и исключения их из жилищного фонда; 

5) учета жилищного фонда; 

6) содержания и ремонта жилых помещений; 

7) переустройства и перепланировки жилых помещений; 

8) управления многоквартирными домами; 

9) создания и деятельности жилищных и жилищно-строительных кооперативов, товари-

ществ собственников жилья, прав и обязанностей их членов; 

10) предоставления коммунальных услуг; 

11) внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги; 



 

12) контроля за использованием и сохранностью жилищного фонда, соответствием жилых 

помещений установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям 

законодательства. 

Участниками жилищных отношений являются граждане, юридические лица, Российская 

Федерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные образования. 

Действие жилищного законодательства во времени 

Акты жилищного законодательства не имеют обратной силы и применяются к жилищным 

отношениям, возникшим после введения его в действие. Действие акта жилищного законодатель-

ства может распространяться на жилищные отношения, возникшие до введения его в действие, 

только в случаях, прямо предусмотренных этим актом. 

В жилищных отношениях, возникших до введения в действие акта жилищного законода-

тельства, данный акт применяется к жилищным правам и обязанностям, возникшим после введе-

ния его в действие. Акт жилищного законодательства может применяться к жилищным правам и 

обязанностям, возникшим до введения данного акта в действие, в случае, если указанные права и 

обязанности возникли в силу договора, заключенного до введения данного акта в действие, и если 

данным актом прямо установлено, что его действие распространяется на отношения, возникшие из 

ранее заключенных договоров. 

В случаях, если жилищные отношения не урегулированы жилищным законодательством 

или соглашением участников таких отношений, и при отсутствии норм гражданского или иного 

законодательства, прямо регулирующих такие отношения, к ним, если это не противоречит их су-

ществу, применяется жилищное законодательство, регулирующее сходные отношения (аналогия 

закона). При невозможности использования аналогии закона права и обязанности участников жи-

лищных отношений определяются исходя из общих начал и смысла жилищного законодательства 

(аналогия права) и требований добросовестности, гуманности, разумности и справедливости. 

Применение к жилищным отношениям иного законодательства 

К жилищным отношениям, связанным с ремонтом, переустройством и перепланировкой 

жилых помещений, использованием инженерного оборудования, предоставлением коммунальных 

услуг, внесением платы за коммунальные услуги, применяется соответствующее законодательство 

с учетом требований, установленных ЖК РФ. 

1.3. Основания возникновения жилищных прав и обязанностей 

Жилищные права и обязанности возникают из оснований, предусмотренных ЖК РФ, дру-

гими федеральными законами и иными правовыми актами, а также из действий участников жи-

лищных отношений, которые хотя и не предусмотрены такими актами, но в силу общих начал и 

смысла жилищного законодательства порождают жилищные права и обязанности. В соответствии 

с этим жилищные права и обязанности возникают: 

1) из договоров и иных сделок, предусмотренных федеральным законом, а также из догово-

ров и иных сделок, хотя и не предусмотренных федеральным законом, но не противоречащих ему; 

2) из актов государственных органов и актов органов местного самоуправления, которые 

предусмотрены жилищным законодательством в качестве основания возникновения жилищных 

прав и обязанностей; 

3) из судебных решений, установивших жилищные права и обязанности; 

4) в результате приобретения в собственность жилых помещений по основаниям, допуска-

емым федеральным законом; 

5) из членства в жилищных или жилищно-строительных кооперативах; 

6) вследствие действий (бездействия) участников жилищных отношений или наступления 

событий, с которыми федеральный закон или иной нормативный правовой акт связывает возник-

новение жилищных прав и обязанностей. 

 Защита нарушенных жилищных прав осуществляется судом в соответствии с подведом-

ственностью дел, установленной процессуальным законодательством. Защита жилищных прав в 

административном порядке осуществляется только в случаях, предусмотренных ЖК РФ, другим 



 

федеральным законом. Решение, принятое в административном порядке, может быть обжаловано 

в судебном порядке. Защита жилищных прав осуществляется путем: 

1) признания жилищного права; 

2) восстановления положения, существовавшего до нарушения жилищного права, и пресе-

чения действий, нарушающих это право или создающих угрозу его нарушения; 

3) признания судом недействующими полностью или в части нормативного правого акта 

государственного органа либо нормативного правового акта органа местного самоуправления, 

нарушающих жилищные права и противоречащих ЖК РФ или принятым в соответствии с ЖК РФ 

федеральному закону, иному нормативному правовому акту, имеющим большую, чем указанные 

нормативный правовой акт государственного органа либо нормативный правовой акт органа 

местного самоуправления, юридическую силу; 

4) неприменения судом нормативного правового акта государственного органа или норма-

тивного правового акта органа местного самоуправления, противоречащих ЖК РФ или принятым 

в соответствии с ЖК РФ федеральному закону, иному нормативному правовому акту, имеющим 

большую, чем указанные нормативный правовой акт государственного органа или нормативный 

правовой акт органа местного самоуправления, юридическую силу; 

5) прекращения или изменения жилищного правоотношения; 

6) иными способами, предусмотренными настоящим Кодексом, другим федеральным зако-

ном. 

1.4. Полномочия органов государственной власти РФ, СРФ и органов местного самоуправ-

ления в области жилищных отношений 

К полномочиям и компетенции органов государственной власти Российской Федерации 

в области жилищных отношений относятся: 

1) определение порядка государственного учета жилищных фондов; 

2) установление требований к жилым помещениям, их содержанию, содержанию общего 

имущества собственников помещений в многоквартирных домах; 

3) определение оснований признания малоимущих граждан нуждающихся в жилых поме-

щениях, предоставляемых по договорам социального найма; 

4) определение порядка предоставления малоимущим гражданам по договорам социально-

го найма жилых помещений муниципального жилищного фонда; 

5) определение иных категорий граждан в целях предоставления им жилых помещений жи-

лищного фонда Российской Федерации; 

6) определение порядка предоставления жилых помещений жилищного фонда Российской 

Федерации гражданам, которые нуждаются в жилых помещениях и категории которых установле-

ны федеральным законом; 

7) определение оснований предоставления жилых помещений по договорам найма специа-

лизированных жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов; 

8) определение порядка организации и деятельности жилищных и жилищно-строительных 

кооперативов, определение правового положения членов таких кооперативов, в том числе порядка 

предоставления им жилых помещений в домах жилищных и жилищно-строительных кооперати-

вов; 

9) определение порядка организации и деятельности товариществ собственников жилья, 

определение правового положения членов товариществ собственников жилья; 

10) определение условий и порядка переустройства и перепланировки жилых помещений; 

11) определение оснований и порядка признания жилых помещений непригодными для 

проживания; 

12) признание в установленном порядке жилых помещений жилищного фонда Российской 

Федерации непригодными для проживания; 

13) установление правил пользования жилыми помещениями; 

14) определение оснований, порядка и условий выселения граждан из жилых помещений; 

15) правовое регулирование отдельных видов сделок с жилыми помещениями; 



 

16) установление структуры платы за жилое помещение и коммунальные услуги, порядка 

расчета и внесения такой платы; 

17) осуществление контроля за использованием и сохранностью жилищного фонда Россий-

ской Федерации, соответствием жилых помещений данного фонда установленным санитарным и 

техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства; 

18) иные вопросы, отнесенные к компетенции органов государственной власти Российской 

Федерации в области жилищных отношений Конституцией Российской Федерации, ЖК РФ, дру-

гими федеральными законами. 

К полномочиям и компетенции  органов государственной власти  

субъекта Российской Федерации в области жилищных отношений относятся: 

1) государственный учет жилищного фонда субъекта Российской Федерации; 

2) определение порядка предоставления жилых помещений специализированного жилищ-

ного фонда субъекта Российской Федерации; 

3) установление порядка определения размера дохода, приходящегося на каждого члена 

семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего нало-

гообложению, в целях признания граждан малоимущими и предоставления им по договорам соци-

ального найма жилых помещений муниципального жилищного фонда; 

4) определение иных категорий граждан в целях предоставления им жилых помещений жи-

лищного фонда субъекта Российской Федерации; 

5) определение порядка предоставления по договорам социального найма установленным 

соответствующим законом субъекта Российской Федерации категориям граждан жилых помеще-

ний жилищного фонда субъекта Российской Федерации; 

6) признание в установленном порядке жилых помещений жилищного фонда субъекта Рос-

сийской Федерации непригодными для проживания; 

7) определение порядка ведения органами местного самоуправления учета граждан в каче-

стве нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма; 

8) осуществление контроля за использованием и сохранностью жилищного фонда субъекта 

Российской Федерации, соответствием жилых помещений данного фонда установленным сани-

тарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства; 

9) иные вопросы, отнесенные к компетенции органов государственной власти субъектов 

Российской Федерации в области жилищных отношений Конституцией Российской Федерации, 

ЖК РФ, другими федеральными законами и не отнесенные к компетенции органов государствен-

ной власти Российской Федерации, компетенции органов местного самоуправления. 

К полномочиям и компетенции органов местного самоуправления 

 в области жилищных отношений относятся: 

1) учет муниципального жилищного фонда; 

2) установление размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и стоимости 

имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, в це-

лях признания граждан малоимущими и предоставления им по договорам социального найма жи-

лых помещений муниципального жилищного фонда; 

3) ведение в установленном порядке учета граждан в качестве нуждающихся в жилых по-

мещениях, предоставляемых по договорам социального найма; 

4) определение порядка предоставления жилых помещений муниципального специализиро-

ванного жилищного фонда; 

5) предоставление в установленном порядке малоимущим гражданам по договорам соци-

ального найма жилых помещений муниципального жилищного фонда; 

6) принятие в установленном порядке решений о переводе жилых помещений в нежилые 

помещения и нежилых помещений в жилые помещения; 

7) согласование переустройства и перепланировки жилых помещений; 

8) признание в установленном порядке жилых помещений муниципального жилищного 

фонда непригодными для проживания; 

9) осуществление контроля за использованием и сохранностью муниципального жилищно-



 

го фонда, соответствием жилых помещений данного фонда установленным санитарным и техни-

ческим правилам и нормам, иным требованиям законодательства; 

10) иные вопросы, отнесенные к компетенции органов местного самоуправления в области 

жилищных отношений Конституцией Российской Федерации, ЖК РФ, другими федеральными за-

конами, а также законами соответствующих субъектов Российской Федерации. 

В субъектах Российской Федерации – городах  федерального значения Москве и Санкт-

Петербурге перечни отнесенных к компетенции органов местного самоуправления вопросов, ко-

торые решают органы местного самоуправления на территориях каждого из этих городов, опреде-

ляются законами данных субъектов Российской Федерации. Иные вопросы, отнесенные к компе-

тенции органов местного самоуправления и не включенные в указанные перечни, решают органы 

государственной власти  субъектов Российской Федерации. 



 

Раздел 2. ЖИЛИЩНЫЙ ФОНД РФ И ОБЪЕКТЫ ЖИЛИЩНЫХ ПРАВ  

2.1. Жилищный фонд 

Жилищный фонд – совокупность  всех жилых помещений, находящихся на территории 

Российской Федерации. В зависимости от формы собственности жилищный фонд подразделяется 

на: 

1) частный жилищный фонд – совокупность  жилых помещений, находящихся в собствен-

ности граждан и в собственности юридических лиц; 

2) государственный жилищный фонд – совокупность жилых помещений, принадлежащих 

на праве собственности Российской Федерации (жилищный фонд Российской Федерации), и жи-

лых помещений, принадлежащих на праве собственности субъектам Российской Федерации (жи-

лищный фонд субъектов Российской Федерации); 

3) муниципальный жилищный фонд – совокупность  жилых помещений, принадлежащих 

на праве собственности муниципальным образованиям. 

В зависимости от целей использования жилищный фонд подразделяется на: 

1) жилищный фонд социального использования – совокупность  предоставляемых гражда-

нам по договорам социального найма жилых помещений государственного и муниципального жи-

лищных фондов; 

2) специализированный жилищный фонд – совокупность  предназначенных для прожива-

ния отдельных категорий граждан и предоставляемых по правилам раздела IV ЖК РФ жилых по-

мещений государственного и муниципального жилищных фондов; 

3) индивидуальный жилищный фонд – совокупность  жилых помещений частного жилищ-

ного фонда, которые используются гражданами - собственниками таких помещений для своего 

проживания, проживания членов своей семьи и (или) проживания иных граждан на условиях без-

возмездного пользования, а также юридическими лицами – собственниками  таких помещений для 

проживания граждан на указанных условиях пользования; 

4) жилищный фонд коммерческого использования – совокупность  жилых помещений, ко-

торые используются собственниками таких помещений для проживания граждан на условиях воз-

мездного пользования, предоставлены гражданам по иным договорам, предоставлены собственни-

ками таких помещений лицам во владение и (или) в пользование. 

Жилищный фонд подлежит государственному учету в порядке, установленном Правитель-

ством Российской Федерации. Право собственности и иные вещные права на жилые помещения 

подлежат государственной регистрации в случаях, предусмотренных Гражданским кодексом Рос-

сийской Федерации, федеральным законом о регистрации прав на недвижимое имущество и сде-

лок с ним, настоящим Кодексом. 

2.2. Содержательные характеристики жилищного фонда и виды жилых помещений. Объек-

ты жилищных прав. 

Объектами жилищных прав являются жилые помещения. Жилым помещением признается 

изолированное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоян-

ного проживания граждан (отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нор-

мам, иным требованиям законодательства (далее – требования). Порядок признания помещения 

жилым помещением и требования, которым должно отвечать жилое помещение, устанавливаются 

Правительством Российской Федерации.  

Жилое помещение может быть признано непригодным для проживания по основаниям и в 

порядке, которые установлены Правительством Российской Федерации. Общая площадь жилого 

помещения состоит из суммы площади всех частей такого помещения, включая площадь помеще-

ний вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых 

и иных нужд, связанных с их проживанием в жилом помещении, за исключением балконов, лод-

жий, веранд и террас. 

К жилым помещениям относятся: 



 

– жилой дом, часть жилого дома; 

– квартира, часть квартиры; 

– комната. 

Жилым домом признается индивидуально-определенное здание, которое состоит из комнат, 

а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения граж-

данами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании. 

Квартирой признается структурно обособленное помещение в многоквартирном доме, 

обеспечивающее возможность прямого доступа к помещениям общего пользования в таком доме и 

состоящее из одной или нескольких комнат, а также помещений вспомогательного использования, 

предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их прожи-

ванием в таком обособленном помещении. 

Комнатой признается часть жилого дома или квартиры, предназначенная для использова-

ния в качестве места непосредственного проживания граждан в жилом доме или квартире. 

Жилое помещение предназначено для проживания граждан. Допускается использование 

жилого помещения для осуществления профессиональной деятельности или индивидуальной 

предпринимательской деятельности проживающими в нем на законных основаниях гражданами, 

если это не нарушает права и законные интересы других граждан, а также требования, которым 

должно отвечать жилое помещение. Не допускается размещение в жилых помещениях промыш-

ленных производств. Пользование жилым помещением осуществляется с учетом соблюдения прав 

и законных интересов проживающих в этом жилом помещении граждан, соседей, требований по-

жарной безопасности, санитарно-гигиенических, экологических и иных требований законодатель-

ства, а также в соответствии с правилами пользования жилыми помещениями, утвержденными 

Правительством Российской Федерации. 

2.3.Государственный контроль за использованием и сохранностью жилищного фонда, стра-

хование 

Государственный учет жилищного фонда наряду с иными формами его учета  предусмат-

ривает проведение технического учета жилищного фонда, в том числе его техническую инвента-

ризацию и техническую паспортизацию (с оформлением технических паспортов жилых помеще-

ний – документов, содержащих техническую и иную информацию о жилых помещениях, связан-

ную с обеспечением соответствия жилых помещений установленным требованиям). 

Государственный контроль за использованием и сохранностью жилищного фонда незави-

симо от его формы собственности, а также соответствием жилых помещений и коммунальных 

услуг установленным требованиям осуществляется уполномоченными федеральными органами 

исполнительной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации в со-

ответствии с федеральным законом и иными нормативными правовыми актами Российской Феде-

рации. 

В целях гарантирования возмещения убытков, связанных с утратой (разрушением) или по-

вреждением жилых помещений, может осуществляться страхование жилых помещений в соответ-

ствии с законодательством. 

2.4. Переустройство, перепланировка жилых помещений 

Переустройство жилого помещения представляет собой установку, замену или перенос ин-

женерных сетей, санитарно-технического, электрического или другого оборудования, требующие 

внесения изменения в технический паспорт жилого помещения. Перепланировка жилого помеще-

ния представляет собой изменение его конфигурации, требующее внесения изменения в техниче-

ский паспорт жилого помещения. 

Переустройство и (или) перепланировка жилого помещения проводятся с соблюдением 

требований законодательства по согласованию с органом местного самоуправления (далее – орган, 

осуществляющий согласование) на основании принятого им решения.  

Для проведения переустройства и (или) перепланировки жилого помещения собственник 

данного помещения или уполномоченное им лицо (далее в настоящей главе – заявитель) в орган, 



 

осуществляющий согласование, по месту нахождения переустраиваемого и (или) перепланируе-

мого жилого помещения представляет: 

1) заявление о переустройстве и (или) перепланировке по форме, утвержденной Правитель-

ством Российской Федерации; 

2) правоустанавливающие документы на переустраиваемое и (или) перепланируемое жилое 

помещение (подлинники или засвидетельствованные в нотариальном порядке копии); 

3) подготовленный и оформленный в установленном порядке проект переустройства и 

(или) перепланировки переустраиваемого и (или) перепланируемого жилого помещения; 

4) технический паспорт переустраиваемого и (или) перепланируемого жилого помещения; 

5) согласие в письменной форме всех членов семьи нанимателя (в том числе временно от-

сутствующих членов семьи нанимателя), занимающих переустраиваемое и (или) перепланируемое 

жилое помещение на основании договора социального найма (в случае, если заявителем является 

уполномоченный наймодателем на представление предусмотренных настоящим пунктом доку-

ментов наниматель переустраиваемого и (или) перепланируемого жилого помещения по договору 

социального найма); 

6) заключение органа по охране памятников архитектуры, истории и культуры о допусти-

мости 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 представление других доку-

ментов. Заявителю выдается расписка в получении документов с указанием их перечня и даты их 

получения органом, осуществляющим согласование. Решение о согласовании или об отказе в со-

гласовании должно быть принято по результатам рассмотрения соответствующего заявления и 

иных представленных документов органом, осуществляющим согласование, не позднее чем через 

сорок пять дней со дня представления указанных документов в данный орган.  

Орган, осуществляющий согласование, не позднее чем через три рабочих дня со дня приня-

тия решения о согласовании выдает или направляет по адресу, указанному в заявлении, заявителю 

документ, подтверждающий принятие такого решения. Форма и содержание указанного докумен-

та устанавливаются Правительством Российской Федерации. Документ является основанием про-

ведения переустройства и (или) перепланировки жилого помещения. 

2.5. Перевод жилых помещений в нежилые 

Перевод жилого помещения в нежилое помещение и нежилого помещения в жилое поме-

щение допускается с учетом соблюдения требований ЖК РФ и законодательства о градострои-

тельной деятельности. Перевод жилого помещения в нежилое помещение не допускается, если до-

ступ к переводимому помещению невозможен без использования помещений, обеспечивающих 

доступ к жилым помещениям, или отсутствует техническая возможность оборудовать такой до-

ступ к данному помещению, если переводимое помещение является частью жилого помещения 

либо используется собственником данного помещения или иным гражданином в качестве места 

постоянного проживания, а также, если право собственности на переводимое помещение обреме-

нено правами каких-либо лиц.  Перевод квартиры в многоквартирном доме в нежилое помещение 

допускается только в случаях, если такая квартира расположена на первом этаже указанного дома 

или выше первого этажа, но помещения, расположенные непосредственно под квартирой, перево-

димой в нежилое помещение, не являются жилыми. Перевод нежилого помещения в жилое поме-

щение не допускается, если такое помещение не отвечает установленным требованиям или отсут-

ствует возможность обеспечить соответствие такого помещения установленным требованиям либо 

если право собственности на такое помещение обременено правами каких-либо лиц. 

Перевод жилого помещения в нежилое помещение и нежилого помещения в жилое поме-

щение осуществляется органом местного самоуправления (далее – орган, осуществляющий пере-

вод помещений). Для перевода жилого помещения в нежилое помещение или нежилого помеще-

ния в жилое помещение собственник соответствующего помещения или уполномоченное им лицо 

(далее в настоящей главе – заявитель) в орган, осуществляющий перевод помещений, по месту 



 

нахождения переводимого помещения представляет: 

1) заявление о переводе помещения; 

2) правоустанавливающие документы на переводимое помещение (подлинники или засви-

детельствованные в нотариальном порядке копии); 

3) план переводимого помещения с его техническим описанием (в случае, если переводи-

мое помещение является жилым, технический паспорт такого помещения); 

4) поэтажный план дома, в котором находится переводимое помещение; 

5) подготовленный и оформленный в установленном порядке проект переустройства и 

(или) перепланировки переводимого помещения (в случае, если переустройство и (или) перепла-

нировка требуются для обеспечения использования такого помещения в качестве жилого или не-

жилого помещения). 

Орган, осуществляющий перевод помещений, не вправе требовать представление других 

документов. Заявителю выдается расписка в получении документов с указанием их перечня и даты 

их получения органом, осуществляющим перевод помещений. Решение о переводе или об отказе в 

переводе помещения должно быть принято по результатам рассмотрения соответствующего заяв-

ления и иных документов органом, осуществляющим перевод помещений, не позднее чем через 

сорок пять дней со дня представления указанных документов в данный орган. 

Орган, осуществляющий перевод помещений, не позднее чем через три рабочих дня со дня 

принятия  решений выдает или направляет по адресу, указанному в заявлении, заявителю доку-

мент, подтверждающий принятие одного из указанных решений. Форма и содержание данного до-

кумента устанавливаются Правительством Российской Федерации. Орган, осуществляющий пере-

вод помещений, одновременно с выдачей или направлением заявителю данного документа ин-

формирует о принятии указанного решения собственников помещений, примыкающих к помеще-

нию, в отношении которого принято указанное решение. 

В случае необходимости проведения переустройства, и (или) перепланировки переводимо-

го помещения, и (или) иных работ для обеспечения использования такого помещения в качестве 

жилого или нежилого помещения, документ должен содержать требование об их проведении, пе-

речень иных работ, если их проведение необходимо. Документ подтверждает окончание перевода 

помещения и является основанием использования помещения в качестве жилого или нежилого 

помещения, если для такого использования не требуется проведение его переустройства, и (или) 

перепланировки, и (или) иных работ. Если для использования помещения в качестве жилого или 

нежилого помещения требуется проведение его переустройства, и (или) перепланировки, и (или) 

иных работ, данный документ является основанием проведения соответствующих переустройства, 

и (или) перепланировки с учетом проекта переустройства и (или) перепланировки,  иных работ с 

учетом перечня таких работ, указанных в  документе. 

Завершение переустройства, и (или) перепланировки, и (или) иных работ подтверждается 

актом приемочной комиссии, сформированной органом, осуществляющим перевод помещений 

(далее – акт  приемочной комиссии). Акт приемочной комиссии, подтверждающий завершение 

переустройства и (или) перепланировки, должен быть направлен органом, осуществляющим пере-

вод помещений, в организацию (орган) по учету объектов недвижимого имущества. Акт приемоч-

ной комиссии подтверждает окончание перевода помещения и является основанием использова-

ния переведенного помещения в качестве жилого или нежилого помещения. 

При использовании помещения после его перевода в качестве жилого или нежилого поме-

щения должны соблюдаться требования пожарной безопасности, санитарно-гигиенические, эколо-

гические и иные установленные законодательством требования, в том числе требования к исполь-

зованию нежилых помещений в многоквартирных домах. 

Отказ в  согласовании переустройства и (или) перепланировки жилого помещения или пе-

реводе жилого помещения в нежилое помещение или нежилого помещения в жилое помещение 

допускается в случае:  

1) непредставления требуемых документов; 

2) представления документов в ненадлежащий орган; 

3) несоблюдения условий перевода помещения; 



 

4) несоответствия проекта переустройства и (или) перепланировки жилого помещения тре-

бованиям законодательства. 

Решение об отказе в переводе помещения должно содержать основания отказа с обязатель-

ной ссылкой на нарушения. Решение об отказе в переводе помещения выдается или направляется 

заявителю не позднее чем через три рабочих дня со дня принятия такого решения и может быть 

обжаловано заявителем в судебном порядке. 

Последствия самовольного переустройства и (или) самовольной перепланировки жилого 

помещения Самовольными являются переустройство и (или) перепланировка жилого помещения, 

проведенные при отсутствии основания или с нарушением проекта переустройства и (или) пере-

планировки. Самовольно переустроившее и (или) перепланировавшее жилое помещение лицо 

несет предусмотренную законодательством ответственность. Собственник жилого помещения, ко-

торое было самовольно переустроено и (или) перепланировано, или наниматель такого жилого 

помещения по договору социального найма обязан привести такое жилое помещение в прежнее 

состояние в разумный срок и в порядке, которые установлены органом, осуществляющим согласо-

вание. На основании решения суда жилое помещение может быть сохранено в переустроенном и 

(или) перепланированном состоянии, если этим не нарушаются права и законные интересы граж-

дан либо это не создает угрозу их жизни или здоровью.  

Если соответствующее жилое помещение не будет приведено в прежнее состояние в ука-

занный срок в установленном органом, осуществляющим согласование, порядке, суд по иску этого 

органа при условии непринятия решения, принимает решение: 

1) 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; 

2) в отношении нанимателя такого жилого помещения по договору социального найма о 

расторжении данного договора с возложением на собственника такого жилого помещения, являв-

шегося наймодателем по указанному договору, обязанности по приведению такого жилого поме-

щения в прежнее состояние. 



 

Раздел 3. ПРАВО СОБСТВЕННОСТИ И ДРУГИЕ ВЕЩНЫЕ ПРАВА НА ЖИЛЫЕ ПОМЕ-

ЩЕНИЯ  

3.1. Права и обязанности собственника жилого помещения 

Собственник жилого помещения осуществляет права владения, пользования и распоряже-

ния принадлежащим ему на праве собственности жилым помещением в соответствии с его назна-

чением и пределами его использования в соответствии с ЖК РФ. Собственник жилого помещения 

вправе предоставить во владение и (или) в пользование принадлежащее ему на праве собственно-

сти жилое помещение гражданину на основании договора найма, договора безвозмездного пользо-

вания или на ином законном основании, а также юридическому лицу на основании договора арен-

ды или на ином законном основании с учетом требований, установленных гражданским законода-

тельством, настоящим Кодексом. 

Собственник жилого помещения несет бремя содержания данного помещения и, если дан-

ное помещение является квартирой, общего имущества собственников помещений в соответству-

ющем многоквартирном доме, а собственник комнаты в коммунальной квартире несет также бре-

мя содержания общего имущества собственников комнат в такой квартире. Собственник жилого 

помещения обязан поддерживать данное помещение в надлежащем состоянии, не допуская бесхо-

зяйственного обращения с ним, соблюдать права и законные интересы соседей, правила пользова-

ния жилыми помещениями, а также правила содержания общего имущества собственников поме-

щений в многоквартирном доме. 

К членам семьи собственника жилого помещения относятся проживающие совместно с 

данным собственником в принадлежащем ему жилом помещении его супруг, а также дети и роди-

тели данного собственника. Другие родственники, нетрудоспособные иждивенцы и в исключи-

тельных случаях иные граждане могут быть признаны членами семьи собственника, если они все-

лены собственником в качестве членов своей семьи. 

Члены семьи собственника жилого помещения имеют право пользования данным жилым 

помещением наравне с его собственником, если иное не установлено соглашением между соб-

ственником и членами его семьи. Члены семьи собственника жилого помещения обязаны исполь-

зовать данное жилое помещение по назначению, обеспечивать его сохранность. 

Дееспособные члены семьи собственника жилого помещения несут солидарную с соб-

ственником ответственность по обязательствам, вытекающим из пользования данным жилым по-

мещением, если иное не установлено соглашением между собственником и членами его семьи. 

В случае прекращения семейных отношений с собственником жилого помещения право 

пользования данным жилым помещением за бывшим членом семьи собственника этого жилого 

помещения не сохраняется, если иное не установлено соглашением между собственником и быв-

шим членом его семьи. Если у бывшего члена семьи собственника жилого помещения отсутству-

ют основания приобретения или осуществления права пользования иным жилым помещением, а 

также, если имущественное положение бывшего члена семьи собственника жилого помещения и 

другие заслуживающие внимания обстоятельства не позволяют ему обеспечить себя иным жилым 

помещением, право пользования жилым помещением, принадлежащим указанному собственнику, 

может быть сохранено за бывшим членом его семьи на определенный срок на основании решения 

суда. При этом суд вправе обязать собственника жилого помещения обеспечить иным жилым по-

мещением бывшего супруга и других членов его семьи, в пользу которых собственник исполняет 

алиментные обязательства, по их требованию. 

По истечении срока пользования жилым помещением, установленного решением суда, со-

ответствующее право пользования жилым помещением бывшего члена семьи собственника пре-

кращается, если иное не установлено соглашением между собственником и данным бывшим чле-

ном его семьи. До истечения указанного срока право пользования жилым помещением бывшего 

члена семьи собственника прекращается одновременно с прекращением права собственности на 

данное жилое помещение этого собственника или, если отпали обстоятельства, послужившие ос-

нованием для сохранения такого права, на основании решения суда. 



 

Бывший член семьи собственника, пользующийся жилым помещением на основании реше-

ния суда, имеет права и несет обязанности и ответственность. Гражданин, пользующийся жилым 

помещением на основании соглашения с собственником данного помещения, имеет права, несет 

обязанности и ответственность в соответствии с условиями такого соглашения. 

3.2. Обеспечение жилищных прав собственника жилого помещения при изъятии земельного 

участка для государственных или муниципальных нужд 

Жилое помещение может быть изъято у собственника путем выкупа в связи с изъятием со-

ответствующего земельного участка для государственных или муниципальных нужд. Выкуп части 

жилого помещения допускается не иначе как с согласия собственника. В зависимости от того, для 

чьих нужд изымается земельный участок, выкуп жилого помещения осуществляется Российской 

Федерацией, соответствующим субъектом Российской Федерации или муниципальным образова-

нием.  

Решение об изъятии жилого помещения принимается органом государственной власти или 

органом местного самоуправления, принявшими решение об изъятии соответствующего земельно-

го участка для государственных или муниципальных нужд. Порядок подготовки и принятия тако-

го решения определяется федеральным законодательством. Решение органа государственной вла-

сти или органа местного самоуправления об изъятии жилого помещения подлежит государствен-

ной регистрации в органе, осуществляющем государственную регистрацию прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним. 

Собственник жилого помещения не позднее чем за год до предстоящего изъятия данного 

помещения должен быть уведомлен в письменной форме о принятом решении об изъятии принад-

лежащего ему жилого помещения, о дате осуществленной в соответствии с частью 3 настоящей 

статьи государственной регистрации такого решения органом, принявшим решение об изъятии. 

Выкуп жилого помещения до истечения года со дня получения собственником такого уведомле-

ния допускается только с согласия собственника. 

Собственник жилого помещения, подлежащего изъятию, с момента государственной реги-

страции решения об изъятии данного помещения до достижения соглашения или принятия судом 

решения о выкупе жилого помещения может владеть, пользоваться и распоряжаться им по своему 

усмотрению и производить необходимые затраты, обеспечивающие использование жилого поме-

щения в соответствии с его назначением. Собственник несет риск отнесения на него при опреде-

лении выкупной цены жилого помещения затрат и убытков, связанных с произведенными в ука-

занный период вложениями, значительно увеличивающими стоимость изымаемого жилого поме-

щения. 

Выкупная цена жилого помещения, сроки и другие условия выкупа определяются соглаше-

нием с собственником жилого помещения. Соглашение включает в себя обязательство Российской 

Федерации, субъекта Российской Федерации или муниципального образования уплатить выкуп-

ную цену за изымаемое жилое помещение. При определении выкупной цены жилого помещения в 

нее включается рыночная стоимость жилого помещения, а также все убытки, причиненные соб-

ственнику жилого помещения его изъятием, включая убытки, которые он несет в связи с измене-

нием места проживания, временным пользованием иным жилым помещением до приобретения в 

собственность другого жилого помещения, переездом, поиском другого жилого помещения для 

приобретения права собственности на него, оформлением права собственности на другое жилое 

помещение, досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе 

упущенную выгоду. 

По соглашению с собственником жилого помещения ему может быть предоставлено взамен 

изымаемого жилого помещения другое жилое помещение с зачетом его стоимости в выкупную 

цену. Если собственник жилого помещения не согласен с решением об изъятии жилого помеще-

ния либо с ним не достигнуто соглашение о выкупной цене жилого помещения или других усло-

виях его выкупа, орган государственной власти или орган местного самоуправления, принявшие 

такое решение, могут предъявить в суд иск о выкупе жилого помещения. Иск о выкупе жилого 

помещения может быть предъявлен в течение двух лет с момента направления собственнику жи-



 

лого помещения уведомления 

Признание в установленном Правительством Российской Федерации порядке многоквар-

тирного дома аварийным и подлежащим сносу является основанием предъявления органом, при-

нявшим решение о признании такого дома аварийным и подлежащим сносу, к собственникам по-

мещений в указанном доме требования о его сносе в разумный срок. В случае, если данные соб-

ственники в установленный срок не осуществили снос указанного дома, земельный участок, на 

котором расположен указанный дом, подлежит изъятию для муниципальных нужд и соответ-

ственно подлежит изъятию каждое жилое помещение в указанном доме, за исключением жилых 

помещений, принадлежащих на праве собственности муниципальному образованию. 

В случае прекращения у гражданина права пользования жилым помещением по основани-

ям, предусмотренным договором, или на основании решения суда данный гражданин обязан осво-

бодить соответствующее жилое помещение (прекратить пользоваться им). Если данный гражда-

нин в срок, установленный собственником соответствующего жилого помещения, не освобождает 

указанное жилое помещение, он подлежит выселению по требованию собственника на основании 

решения суда. 

В случае, если гражданин, пользующийся жилым помещением на основании решения суда, 

или на основании завещательного отказа, использует это жилое помещение не по назначению, си-

стематически нарушает права и законные интересы соседей или бесхозяйственно обращается с 

жилым помещением, допуская его разрушение, собственник жилого помещения вправе предупре-

дить данного гражданина о необходимости устранить нарушения. Если указанные нарушения вле-

кут за собой разрушение жилого помещения, собственник жилого помещения также вправе назна-

чить данному гражданину разумный срок для проведения ремонта жилого помещения. В случае, 

если данный гражданин после предупреждения собственника жилого помещения продолжает 

нарушать права и законные интересы соседей, использовать жилое помещение не по назначению 

или без уважительных причин не проведет необходимый ремонт, данный гражданин по требова-

нию собственника жилого помещения подлежит выселению на основании решения суда. 



 

Раздел 4. ОБЩЕЕ ИМУЩЕСТВО СОБСТВЕННИКОВ ПОМЕЩЕНИЙ В МНОГОКВАР-

ТИРНОМ ДОМЕ, ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ 

4.1. Право собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартир-

ном доме 

Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой 

собственности 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 по-

мещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие не-

сущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-

техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помеще-

ний и обслуживающее более одного помещения, земельный участок, на котором расположен дан-

ный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, 

эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном 

участке (далее - общее имущество в многоквартирном доме). Границы и размер земельного участ-

ка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями 

земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности. 

Собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и, в установлен-

ных ЖК РФ и гражданским законодательством пределах, распоряжаются общим имуществом в 

многоквартирном доме. Уменьшение размера общего имущества в многоквартирном доме воз-

можно только с согласия всех собственников помещений в данном доме путем его реконструкции. 

По решению собственников помещений в многоквартирном доме, принятому на общем со-

брании таких собственников, объекты общего имущества в многоквартирном доме могут быть пе-

реданы в пользование иным лицам в случае, если это не нарушает права и законные интересы 

граждан и юридических лиц. 

Земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, может быть обременен 

правом ограниченного пользования другими лицами. Не допускается запрет на установление 

обременения земельного участка в случае необходимости обеспечения доступа других лиц к объ-

ектам, существовавшим до дня введения в действие ЖК РФ. Новое обременение земельного 

участка правом ограниченного пользования устанавливается по соглашению между лицом, требу-

ющим такого обременения земельного участка, и собственниками помещений в многоквартирном 

доме. Споры об установлении обременения земельного участка правом ограниченного пользова-

ния или об условиях такого обременения разрешаются в судебном порядке. 

4.2. Определение долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартир-

ном доме 

Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме соб-

ственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей площади указанного помеще-

ния. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собствен-

ника помещения в этом доме следует судьбе права собственности на указанное помещение. При 

переходе права собственности на помещение в многоквартирном доме доля в праве общей соб-

ственности на общее имущество в данном доме нового собственника такого помещения равна до-

ле в праве общей собственности на указанное общее имущество предшествующего собственника 

такого помещения. 

Собственник помещения в многоквартирном доме при приобретении в собственность по-

мещения, смежного с принадлежащим ему на праве собственности помещением в многоквартир-

ном доме, вправе объединить эти помещения в одно помещение в порядке, установленном ЖК РФ. 

Границы между смежными помещениями могут быть изменены или эти помещения могут быть 

разделены на два и более помещения без согласия собственников других помещений в случае, ес-



 

ли подобные изменение или раздел не влекут за собой изменение границ других помещений, гра-

ниц и размера общего имущества в многоквартирном доме или изменение долей в праве общей 

собственности на общее имущество в этом доме. Если реконструкция, переустройство и (или) пе-

репланировка помещений невозможны без присоединения к ним части общего имущества в мно-

гоквартирном доме, на такие реконструкцию, переустройство и (или) перепланировку помещений 

должно быть получено согласие всех собственников помещений в многоквартирном доме. 

При приобретении в собственность помещения в многоквартирном доме к приобретателю 

переходит доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме. 

Условия договора, которыми переход права собственности на помещение в многоквартирном доме 

не сопровождается переходом доли в праве общей собственности на общее имущество в таком 

доме, являются ничтожными. 

Собственник помещения в многоквартирном доме не вправе: 

1) осуществлять выдел в натуре своей доли в праве общей собственности на общее имуще-

ство в многоквартирном доме; 

2) отчуждать свою долю в праве общей собственности на общее имущество в многоквар-

тирном доме, а также совершать иные действия, влекущие за собой передачу этой доли отдельно 

от права собственности на указанное помещение. 

4.3. Содержание общего имущества в многоквартирном доме 

Собственники помещений в многоквартирном доме несут бремя расходов на содержание 

общего имущества в многоквартирном доме. Доля обязательных расходов на содержание 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. 

4.4. Способы управления многоквартирными домами, формы и особенности 

Управление многоквартирным домом должно обеспечивать благоприятные и безопасные 

условия проживания граждан, надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном до-

ме, решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предоставление коммуналь-

ных услуг гражданам, проживающим в таком доме. 

Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны выбрать один из способов 

управления многоквартирным домом: 

1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме; 

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или 

иным специализированным потребительским кооперативом; 

3) управление управляющей организацией. 

Способ управления многоквартирным домом выбирается на общем собрании собственни-

ков помещений в многоквартирном доме и может быть изменен в любое время на основании его 

решения. Решение общего собрания о выборе способа управления является обязательным для всех 

собственников помещений в многоквартирном доме. 

Органом управления многоквартирным домом является общее собрание собственников по-

мещений в многоквартирном доме.  К полномочиям и компетенции общего собрания собственни-

ков помещений в многоквартирном доме относятся: 

1) принятие решений о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расшире-

нием или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, со-

оружений, ремонте общего имущества в многоквартирном доме; 

2) принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором располо-

жен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им; 

3) принятие решений о передаче в пользование общего имущества в многоквартирном до-

ме; 

4) выбор способа управления многоквартирным домом; 



 

5) другие вопросы, отнесенные настоящим Кодексом к компетенции общего собрания соб-

ственников помещений в многоквартирном доме. 

Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны ежегодно проводить годовое 

общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме. Проводимые помимо годо-

вого общего собрания общие собрания собственников помещений в многоквартирном доме явля-

ются внеочередными. Внеочередное общее собрание собственников помещений в многоквартир-

ном доме может быть созвано по инициативе любого из данных собственников. 

Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме правомочно (имеет 

кворум), если в нем приняли участие собственники помещений в данном доме или их представи-

тели, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов. При от-

сутствии кворума для проведения годового общего собрания собственников помещений в много-

квартирном доме должно быть проведено повторное общее собрание собственников помещений в 

многоквартирном доме. 

Собственник, по инициативе которого созывается общее собрание собственников помеще-

ний в многоквартирном доме, обязан сообщить собственникам помещений в данном доме о про-

ведении такого собрания не позднее чем за десять дней до даты его проведения. В указанный срок 

сообщение о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме 

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

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

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

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

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

В сообщении о проведении общего собрания собственников помещений в многоквартир-

ном доме должны быть указаны: 

1) сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание; 

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

3) дата, место, время проведения данного собрания или в случае проведения данного со-

брания в форме заочного голосования дата окончания приема решений собственников по вопро-

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

4) повестка дня данного собрания; 

5) порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представле-

ны на данном собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться. 

Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по вопро-

сам, поставленным на голосование, принимаются большинством голосов от общего числа голосов 

принимающих участие в данном собрании собственников помещений в многоквартирном доме. 

Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по вопро-

сам: 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; о пределах использования земельного участка, на котором 

расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования; о передаче в 

пользование общего имущества в многоквартирном доме; принимаются большинством не менее 

двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. 

Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме оформля-

ются протоколами в порядке, установленном общим собранием. Общее собрание собственников 

помещений в многоквартирном доме не вправе принимать решения по вопросам, не включенным 

в повестку дня данного собрания, а также изменять повестку дня данного собрания. 

Решения, принятые общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме, 

а также итоги голосования доводятся до сведения собственников помещений в данном доме соб-

ственником, по инициативе которого было созвано такое собрание, путем размещения соответ-

ствующего сообщения об этом в помещении данного дома, определенном решением общего со-

брания собственников помещений в данном доме и доступном для всех собственников помещений 

в данном доме, не позднее чем через десять дней со дня принятия этих решений. Протоколы об-



 

щих собраний собственников помещений в многоквартирном доме и решения таких собственни-

ков по вопросам, поставленным на голосование, хранятся в месте или по адресу, которые опреде-

лены решением данного собрания. 

Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, принятое в 

установленном ЖК РФ порядке, по вопросам, отнесенным к компетенции такого собрания, явля-

ется обязательным для всех собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе для 

тех собственников, которые не участвовали в голосовании. 

Собственник помещения в многоквартирном доме вправе обжаловать в суд решение, при-

нятое общим собранием собственников помещений в данном доме с нарушением требований 

настоящего Кодекса, в случае, если он не принимал участие в этом собрании или голосовал против 

принятия такого решения и если таким решением нарушены его права и законные интересы. Заяв-

ление о таком обжаловании может быть подано в суд в течение шести месяцев со дня, когда ука-

занный собственник узнал или должен был узнать о принятом решении. Суд с учетом всех обстоя-

тельств дела вправе оставить в силе обжалуемое решение, если голосование указанного собствен-

ника не могло повлиять на результаты голосования, допущенные нарушения не являются суще-

ственными и принятое решение не повлекло за собой причинение убытков указанному собствен-

нику. 

В многоквартирном доме, все помещения в котором принадлежат одному собственнику, 

решения по вопросам, относящимся к компетенции общего собрания собственников помещений в 

многоквартирном доме, принимаются этим собственником единолично и оформляются в пись-

менной форме. 

Решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме может быть 

принято без проведения собрания (совместного присутствия собственников помещений в данном 

доме 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 собственников помещений в многоквартир-

ном доме, в письменной форме решений собственников по вопросам, поставленным на голосова-

ние. 

Правом голосования на общем собрании собственников помещений в многоквартирном 

доме по вопросам, поставленным на голосование, обладают собственники помещений в данном 

доме. Голосование на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме осу-

ществляется собственником помещения в данном доме как лично, так и через своего представите-

ля. Доверенность на голосование должна содержать сведения о представляемом собственнике по-

мещения в соответствующем многоквартирном доме и его представителе (имя или наименование, 

место жительства или место нахождения, паспортные данные) и должна быть оформлена в соот-

ветствии с требованиями пунктов 4 и 5 статьи 185 Гражданского кодекса Российской Федерации 

или удостоверена нотариально. Количество голосов, которым обладает каждый собственник по-

мещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в данном доме, 

пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме. Го-

лосование по вопросам повестки дня общего собрания собственников помещений в многоквар-

тирном доме может осуществляться посредством оформленных в письменной форме решений 

собственников по вопросам, поставленным на голосование. Голосование по вопросам повестки 

дня общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, проводимого в форме 

заочного голосования, осуществляется только посредством оформленных в письменной форме 

решений собственников по вопросам, поставленным на голосование. При голосовании, осуществ-

ляемом посредством оформленных в письменной форме решений собственников по вопросам, по-

ставленным на голосование, засчитываются голоса по вопросам, по которым участвующим в голо-

совании собственником оставлен только один из возможных вариантов голосования. Оформлен-

ные с нарушением данного требования указанные решения признаются недействительными, и го-

лоса по содержащимся в них вопросам не подсчитываются. В случае, если решение собственника 

по вопросам, поставленным на голосование, содержит несколько вопросов, поставленных на голо-

сование, несоблюдение данного требования в отношении одного или нескольких вопросов не вле-



 

чет за собой признание указанного решения недействительным в целом. 

4.5. Формы объединения жителей в многоквартирном доме в целях управления многоквар-

тирным домом. 

Статья  161 п. 2 Жилищного Кодекса (ЖК) определяет три способа управления много-

квартирным домом: 

1. Непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме. 

2. Управление товариществом собственников жилья (ТСЖ) или жилищным кооперативом (ЖК) 

3. Управление управляющей организацией (УО). 

Выбор способа управления многоквартирным домом согласно ЖК ст. 44 п.2 осуществля-

ется органом управления многоквартирным домом, которым является общие собранием собствен-

ников помещений.  

Выбор способа управления зависит от того, сколько квартир в доме, насколько платёже-

способны и дисциплинированы жители, какие управляющие организации есть на рынке жилищно-

коммунальных услуг, какие отношения сложились с ресурсоснабжающими организациями, уста-

новлены ли обще домовые и по квартирные приборы учета и т.д. 

Критерии (условные) выбора способа управления домом: 

Способ 

управления и крите-

рии дифференциации 

Непосредственное 

управление 

ТСЖ, ЖК, иные ПК Управляющие орга-

низации 

Заключение 

договоров с органи-

зациями – поставщи-

ками жилищно-

коммунальных услуг 

Договоры на ком-

мунальные услуги заклю-

чаются с каждым собствен-

ником помещения отдельно, 

в договорах на поставку 

жилищных услуг одной 

стороной договора высту-

пают все собственники  

Заключаются ТСЖ, ЖК и с 

организациями – поставщиками 

жилищно-коммунальных услуг 

Заключаются управ-

ляющими организациями с 

поставщиками жилищно-

коммунальных услуг  

Заключение 

договора управления 

многоквартирным 

домом 

Заключения дого-

вора не требуется 

Заключаются с каждым 

собственником, если такое решение 

принято на общем собрании. За-

ключение договоров не обязатель-

но, так как функции по управлению 

домом прописаны в Уставе ТСЖ и 

протоколе общего собрания соб-

ственников, на котором принято 

решение создать ТСЖ. 

Заключается с каж-

дым собственником отдельно 

Обучение 

персонала 

Может потребо-

ваться, если собственники 

выберут из своего состава 

представителя по доверен-

ности для ведения дел. 

Имеет место, если в органы 

управления выбраны лица – не 

профессионалы в области управле-

ния многоквартирным домом. 

Не предполагается, 

так как управляющие компа-

нии работают на профессио-

нальной основе. 

Затраты на 

обучение персонала 

Могут быть. Могут быть. Нет. 

Затраты на 

управление домом, 

содержание штата 

управления 

 

Нет. Есть. Есть. 

Количество 

собственников в доме 

До 4 (по аналогии с 

ранее действовавшим ФЗ 

«О товариществах соб-

ственников жилья»).  

От 4 (условно). От 4 (условно). 

Защита прав 

и законных интересов 

собственников поме-

Собственники по-

мещений в доме сами осу-

ществляют защиту своих 

Если функция защиты прав 

и законных интересов собственни-

ков прописана в уставе ТСЖ, ЖК, 

Если функция защи-

ты прав и законных интере-

сов собственников помеще-



 

Способ 

управления и крите-

рии дифференциации 

Непосредственное 

управление 

ТСЖ, ЖК, иные ПК Управляющие орга-

низации 

щений в доме прав и законных интересов 

лично, либо через предста-

вителей. 

ПК, то собственники могут обра-

титься непосредственно в ТСЖ, 

ЖК, ПК. Органы управления ТСЖ, 

ЖК, ПК либо сами представляют 

интересы собственников, либо 

нанимают для этого специалистов 

со стороны. 

ний в доме прописана в дого-

воре управления, то, соб-

ственники могут обращаться 

за помощью непосредственно 

в управляющую компанию. 

Возможность 

снижения затрат соб-

ственников на содер-

жание и обслужива-

ние дома 

Нет расходов на 

управление домом. 

Оказание некоторых видов 

услуг собственными силами (двор-

ники, сантехники, уборщицы);- со-

действие органов местного само-

управления в виде предоставления 

бюджетных средств на капитальный 

ремонт и обучение персонала (ст. 

165 ЖК);- осуществление коммер-

ческой деятельности (перечень ви-

дов деятельности – ст. 137 ЖК). 

Выбор управляющей 

организации, предоставляю-

щей услуги по ценам, удовле-

творяющим интересы соб-

ственников помещений в до-

ме. 

 

Собственники помещений в многоквартирном доме самостоятельно выбирают способ 

управления домом исходя из выбранных критериев в зависимости от конкретной ситуации. 
 

4.5.1. Непосредственное управление многоквартирным домом 

Условия для непосредственного управления многоквартирным домом. Если в многоквар-

тирном доме более чем четыре квартиры и  не создано товарищество собственников жилья либо 

данный дом не управляется жилищным кооперативом или иным специализированным потреби-

тельским кооперативом собственники помещений  данного дома обязаны на своем общем собра-

нии избрать совет многоквартирного дома из числа собственников помещений в данном доме. Ре-

гистрация совета многоквартирного дома в органах местного самоуправления или иных органах 

не осуществляется. Совет многоквартирного дома не может быть избран применительно к не-

скольким многоквартирным домам. 

Организация Совета.  Количество членов совета многоквартирного дома устанавливается 

на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме. Если иное не установле-

но решением общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, количество 

членов совета многоквартирного дома устанавливается с учетом имеющегося в данном доме коли-

чества подъездов, этажей, квартир. 

Совет многоквартирного дома: 

1) обеспечивает выполнение решений общего собрания собственников помещений в мно-

гоквартирном доме; 

2) выносит на общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме в каче-

стве вопросов для обсуждения предложения о порядке пользования общим имуществом в много-

квартирном доме, в том числе земельным участком, на котором расположен данный дом, о поряд-

ке планирования и организации работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквар-

тирном доме, о порядке обсуждения проектов договоров, заключаемых собственниками помеще-

ний в данном доме в отношении общего имущества в данном доме и предоставления коммуналь-

ных услуг, а также предложения по вопросам компетенции совета многоквартирного дома, изби-

раемых комиссий и другие предложения по вопросам, принятие решений по которым не противо-

речит ЖК РФ; 

3) представляет собственникам помещений в многоквартирном доме предложения по во-

просам планирования управления многоквартирным домом, организации такого управления, со-

держания и ремонта общего имущества в данном доме; 

4) представляет собственникам помещений в многоквартирном доме до рассмотрения на 



 

общем собрании собственников помещений в данном доме свое заключение по условиям проектов 

договоров, предлагаемых для рассмотрения на этом общем собрании. В случае избрания в много-

квартирном доме комиссии по оценке проектов договоров указанное заключение представляется 

советом данного дома совместно с такой комиссией; 

5) осуществляет контроль за оказанием услуг и (или) выполнением работ по управлению 

многоквартирным домом, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме и за 

качеством предоставляемых коммунальных услуг собственникам жилых и нежилых помещений в 

многоквартирном доме и пользователям таких помещений, в том числе помещений, входящих в 

состав общего имущества в данном доме; 

6) представляет на утверждение годового общего собрания собственников помещений в 

многоквартирном доме отчет о проделанной работе. 

Совет многоквартирного дома действует до переизбрания на общем собрании собственни-

ков помещений в многоквартирном доме или в случае принятия решения о создании товарищества 

собственников жилья до избрания правления товарищества собственников жилья. Совет много-

квартирного дома подлежит переизбранию на общем собрании собственников помещений в мно-

гоквартирном доме каждые два года, если иной срок не установлен решением общего собрания 

собственников помещений в данном доме. В случае ненадлежащего исполнения своих обязанно-

стей совет многоквартирного дома может быть досрочно переизбран общим собранием собствен-

ников помещений в многоквартирном доме. 

Для подготовки предложений по отдельным вопросам, связанным с деятельностью по 

управлению многоквартирным домом, могут избираться комиссии собственников помещений в 

данном доме, которые являются коллегиальными совещательными органами управления много-

квартирным домом. Комиссии собственников помещений в многоквартирном доме избираются по 

решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме или по решению 

совета многоквартирного дома. 

Председатель совета многоквартирного дома. Из числа членов совета многоквартирного 

дома на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме избирается предсе-

датель совета многоквартирного дома. Председатель совета многоквартирного дома: 

1) осуществляет руководство текущей деятельностью совета многоквартирного дома и 

подотчетен общему собранию собственников помещений в многоквартирном доме. 

2) до принятия общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме ре-

шения о заключении договора управления многоквартирным домом вправе вступить в переговоры 

относительно условий указанного договора, а при непосредственном управлении многоквартир-

ным домом собственниками помещений в данном доме вправе вступить в переговоры относитель-

но условий договоров доводит до сведения общего собрания собственников помещений в много-

квартирном доме результаты переговоров; 

3) на основании доверенности, выданной собственниками помещений в многоквартирном 

доме, заключает на условиях, указанных в решении общего собрания собственников помещений в 

данном доме, договор управления многоквартирным домом или договоры; 

4) осуществляет контроль за выполнением обязательств по заключенным договорам оказа-

ния услуг и (или) выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквар-

тирном доме на основании доверенности, выданной собственниками помещений в многоквартир-

ном доме, подписывает акты приемки оказанных услуг и (или) выполненных работ по содержа-

нию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме, акты о нарушении норма-

тивов качества или периодичности оказания услуг и (или) выполнения работ по содержанию и ре-

монту общего имущества в многоквартирном доме, акты о непредоставлении коммунальных услуг 

или предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества, а также направляет в органы 

местного самоуправления обращения о невыполнении обязательств управляющей организацией; 

5) на основании доверенности, выданной собственниками помещений в многоквартирном 

доме, выступает в суде в качестве представителя собственников помещений в данном доме по де-

лам, связанным с управлением данным домом и предоставлением коммунальных услуг. 

По договору управления многоквартирным домом приобретают права и становятся обязан-



 

ными все собственники помещений в многоквартирном доме, предоставившие председателю сове-

та многоквартирного дома полномочия, удостоверенные такими доверенностями. Собственники 

помещений в многоквартирном доме вправе потребовать от управляющей организации копии это-

го договора, а при непосредственном управлении многоквартирным домом собственниками по-

мещений в данном доме копии договоров, заключенных с лицами, осуществляющими оказание 

услуг и (или) выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в данном доме, от 

указанных лиц; 

При условии, если в течение календарного года решение об избрании совета многоквар-

тирного дома собственниками помещений в нем не принято или соответствующее решение не ре-

ализовано, орган местного самоуправления в трехмесячный срок созывает общее собрание соб-

ственников помещений в многоквартирном доме, в повестку дня которого включаются вопросы об 

избрании в данном доме совета многоквартирного дома, в том числе председателя совета данного 

дома, или о создании в данном доме товарищества собственников жилья. 

При непосредственном управлении многоквартирным домом, количество квартир в кото-

ром составляет не более чем двенадцать, заключают на основании решения общего собрания дого-

вор оказания услуг и (или) выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества с ли-

цами, осуществляющими соответствующие виды деятельности. При этом все или большинство 

собственников такого многоквартирного дома выступают в качестве одной стороны заключаемых 

договоров. 

Орган местного самоуправления на основании обращения собственников помещений в 

многоквартирном доме, председателя совета многоквартирного дома, органов управления това-

рищества собственников жилья либо органов управления жилищного кооператива или органов 

управления иного специализированного потребительского кооператива о невыполнении управля-

ющей организацией своих обязательств, организует проведение проверки деятельности управля-

ющей организации в пятидневный срок в порядке, установленном федеральным органом исполни-

тельной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и норматив-

но-правовому регулированию в сфере строительства, архитектуры, градостроительства (за исклю-

чением государственного технического учета и технической инвентаризации объектов капиталь-

ного строительства) и жилищно-коммунального хозяйства. В случае, если по результатам указан-

ной проверки выявлено невыполнение управляющей организацией условий договора управления 

многоквартирным домом, орган местного самоуправления не позднее чем через пятнадцать дней 

со дня соответствующего обращения созывает собрание собственников помещений в данном доме 

для решения вопросов о расторжении договора с такой управляющей организацией и о выборе но-

вой управляющей организации или об изменении способа управления данным домом. 

Органы местного самоуправления, управляющие организации, товарищества собственни-

ков жилья либо жилищные кооперативы или иные специализированные потребительские коопера-

тивы обязаны предоставлять гражданам по их запросам информацию об установленных ценах (та-

рифах) на услуги и работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирных до-

мах и жилых помещений в них, о размерах оплаты в соответствии с установленными ценами (та-

рифами), об объеме, о перечне и качестве оказываемых услуг и (или) выполняемых работ, о ценах 

(тарифах) на предоставляемые коммунальные услуги и размерах оплаты этих услуг, об участии 

представителей органов местного самоуправления в годовых и во внеочередных общих собраниях 

собственников помещений в многоквартирных домах. 

Органы местного самоуправления обязаны предоставлять гражданам по их запросам ин-

формацию о муниципальных программах в жилищной сфере и в сфере коммунальных услуг, о 

нормативных правовых актах органов местного самоуправления, регулирующих отношения в 

данных сферах, о состоянии расположенных на территориях муниципальных образований объек-

тов коммунальной и инженерной инфраструктур, о лицах, осуществляющих эксплуатацию ука-

занных объектов, о производственных программах и об инвестиционных программах организаций, 

поставляющих ресурсы, необходимые для предоставления коммунальных услуг, о соблюдении 

установленных параметров качества товаров и услуг таких организаций, о состоянии расчетов ис-

полнителей коммунальных услуг (лиц, осуществляющих предоставление коммунальных услуг) с 



 

лицами, осуществляющими производство и реализацию ресурсов, необходимых для предоставле-

ния коммунальных услуг, а также с лицами, осуществляющими водоотведение, о состоянии расче-

тов потребителей с исполнителями коммунальных услуг. 

Организации, осуществляющие поставки ресурсов, необходимых для предоставления ком-

мунальных услуг, в многоквартирные дома, жилые дома, а также лица, оказывающие услуги, вы-

полняющие работы по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в 

многоквартирных домах и предоставляющие коммунальные услуги, обязаны предоставлять орга-

нам местного самоуправления информацию об установленных ценах (тарифах) на услуги и работы 

по содержанию и ремонту многоквартирных домов и жилых помещений в них, о размерах оплаты 

потребителями услуг в соответствии с установленными ценами (тарифами), об объеме, о перечне 

и качестве оказываемых услуг и (или) выполняемых работ, о ценах (тарифах) на предоставляемые 

коммунальные услуги и размерах их оплаты, о состоянии расположенных на территориях муни-

ципальных образований объектов коммунальной и инженерной инфраструктур, о соблюдении 

установленных параметров качества товаров и услуг таких организаций, о состоянии расчетов ис-

полнителей коммунальных услуг с лицами, осуществляющими производство и реализацию ресур-

сов, необходимых для предоставления коммунальных услуг, а также с лицами, осуществляющими 

водоотведение, о состоянии расчетов потребителей с исполнителями коммунальных услуг. 

4.5.2. Организация и деятельность Товарищества собственников жилья  

Товариществом собственников жилья признается некоммерческая организация, объедине-

ние собственников помещений в многоквартирном доме 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. 

Устав товарищества собственников жилья принимается на общем собрании, которое про-

водится в порядке, установленном статьями 45 - 48 ЖК РФ, большинством голосов от общего чис-

ла голосов собственников помещений в многоквартирном доме. 

Число членов товарищества собственников жилья, создавших товарищество, должно пре-

вышать пятьдесят процентов голосов от общего числа голосов собственников помещений в мно-

гоквартирном доме. Товарищество собственников жилья создается без ограничения срока дея-

тельности, если иное не предусмотрено уставом товарищества. 

Товарищество собственников жилья является юридическим лицом с момента его государ-

ственной регистрации. Товарищество собственников жилья имеет печать со своим наименовани-

ем, расчетный и иные счета в банке, другие реквизиты. Товарищество собственников жилья отве-

чает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом. Товарищество собственни-

ков жилья не отвечает по обязательствам членов товарищества. Члены товарищества собственни-

ков жилья не отвечают по обязательствам товарищества. 

Собственники помещений в одном многоквартирном доме могут создать только одно това-

рищество собственников жилья. Решение о создании товарищества собственников жилья прини-

мается собственниками помещений в многоквартирном доме на их общем собрании. Такое реше-

ние считается принятым, если за него проголосовали собственники помещений в соответствую-

щем многоквартирном доме, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего 

числа голосов собственников помещений в таком доме. 

Товарищество собственников жилья может быть создано при объединении: 

1) 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; 

2) 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 со-

седних (граничащих) земельных участках объектами, сетями инженерно-технического обеспече-



 

ния и другими элементами инфраструктуры. 

Государственная регистрация товарищества собственников жилья осуществляется в соот-

ветствии с законодательством о государственной регистрации юридических лиц. 

Реорганизация товарищества собственников жилья осуществляется на основании и в по-

рядке, которые установлены гражданским законодательством. Товарищество собственников жилья 

по решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме может быть 

преобразовано в жилищный или жилищно-строительный кооператив. Ликвидация товарищества 

собственников жилья осуществляется на основании и в порядке, которые установлены граждан-

ским законодательством. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме 

обязано принять решение о ликвидации товарищества собственников жилья в случае, если члены 

товарищества не обладают более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов 

собственников помещений в многоквартирном доме. 

Два и более товарищества собственников жилья могут создать объединение товариществ 

собственников жилья для совместного управления общим имуществом в многоквартирных домах.  

Органами управления товарищества собственников жилья являются общее собрание членов 

товарищества, правление товарищества. Компетенции общего собрания членов товарищества соб-

ственников жилья относятся: 

1) внесение изменений в устав товарищества; 

2) принятие решений о реорганизации и ликвидации товарищества; 

3) избрание правления и ревизионной комиссии (ревизора) товарищества; 

4) установление размера обязательных платежей и взносов членов товарищества; 

5) образование специальных фондов товарищества, в том числе резервного фонда, фонда на 

восстановление и ремонт общего имущества в многоквартирном доме и его оборудования; 

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

7) определение направлений использования дохода от хозяйственной деятельности това-

рищества; 

8) утверждение годового плана о финансовой деятельности товарищества и отчета о вы-

полнении такого плана; 

9) рассмотрение жалоб на действия правления товарищества, председателя правления това-

рищества и ревизионной комиссии (ревизора) товарищества; 

10) принятие и изменение по представлению председателя правления товарищества правил 

внутреннего распорядка товарищества в отношении работников, в обязанности которых входит 

обслуживание многоквартирного дома, положения об оплате их труда; 

11) определение размера вознаграждения членов правления товарищества; 

12) принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в 

многоквартирном доме; 

13) другие вопросы, предусмотренные настоящим Кодексом или иными федеральными за-

конами. 

Уставом товарищества собственников жилья к компетенции общего собрания членов това-

рищества также может быть отнесено решение иных вопросов. Общее собрание членов товарище-

ства собственников жилья имеет право решать вопросы, которые отнесены к компетенции правле-

ния товарищества. 

Порядок организации и проведения общего собрания членов товарищества собственников жилья 

Уведомление о проведении общего собрания членов товарищества собственников жилья 

направляется в письменной форме лицом, по инициативе которого созывается общее собрание, и 

вручается каждому члену товарищества под расписку или посредством почтового отправления 

(заказным письмом). Уведомление направляется не позднее чем за десять дней до даты проведе-

ния общего собрания. В уведомлении о проведении общего собрания членов товарищества соб-

ственников жилья указываются сведения о лице, по инициативе которого созывается общее со-

брание, место и время проведения собрания, повестка дня общего собрания. Общее собрание чле-

нов товарищества собственников жилья не вправе выносить на обсуждение вопросы, которые не 

были включены в повестку дня. Правомочия общего собрания членов товарищества собственни-



 

ков жилья устанавливаются в соответствии с уставом товарищества. Общее собрание членов това-

рищества собственников жилья правомочно, если на нем присутствуют более половины членов 

товарищества или их представителей. 

Решения общего собрания членов товарищества собственников жилья по вопросам, отне-

сенным ЖК РФ к компетенции общего собрания принимаются не менее чем двумя третями голо-

сов от общего числа голосов членов товарищества. Решения по остальным вопросам принимаются 

большинством голосов от общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов то-

варищества или их представителей.. Общее собрание членов товарищества собственников жилья 

ведет председатель правления товарищества или его заместитель. В случае их отсутствия общее 

собрание ведет один из членов правления товарищества. Уставом товарищества собственников 

жилья может быть предусмотрено голосование посредством опроса в письменной форме или го-

лосование по группам членов товарищества в зависимости от вида (жилое или нежилое) принад-

лежащих им помещений в многоквартирном доме и решаемых вопросов. 

Руководство деятельностью товарищества собственников жилья осуществляется правлени-

ем товарищества. Правление товарищества собственников жилья вправе принимать решения по 

всем вопросам деятельности товарищества, за исключением вопросов, отнесенных к исключи-

тельной компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме и 

компетенции общего собрания членов товарищества собственников жилья. Правление товарище-

ства собственников жилья избирается из числа членов товарищества общим собранием членов то-

варищества на срок, установленный уставом товарищества, но не более чем на два года. 

Правление товарищества собственников жилья избирает из своего состава председателя 

правления товарищества. Правление товарищества собственников жилья является исполнитель-

ным органом товарищества, подотчетным общему собранию членов товарищества. Заседание 

правления товарищества собственников жилья созывается председателем в сроки, установленные 

уставом товарищества. Заседание правления товарищества собственников жилья признается пра-

вомочным, если в таком заседании принимает участие большинство членов правления товарище-

ства. Решение правления товарищества собственников жилья оформляется протоколом. 

В обязанности правления товарищества собственников жилья входят: 

1) соблюдение товариществом законодательства и требований устава товарищества; 

2) контроль за своевременным внесением членами товарищества установленных обязатель-

ных платежей и взносов; 

3) составление смет доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчетов о 

финансовой деятельности, предоставление их общему собранию членов товарищества для утвер-

ждения; 

4) управление многоквартирным домом или заключение договоров на управление им; 

5) наем работников для обслуживания многоквартирного дома и увольнение их; 

6) заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего имущества в 

многоквартирном доме; 

7) ведение списка членов товарищества, делопроизводства, бухгалтерского учета и бухгал-

терской отчетности; 

8) созыв и проведение общего собрания членов товарищества; 

9) выполнение иных вытекающих из устава товарищества собственников жилья обязанно-

стей.  

Председатель правления товарищества собственников жилья избирается на срок, установ-

ленный уставом товарищества. Председатель правления товарищества обеспечивает выполнение 

решений правления, имеет право давать указания и распоряжения всем должностным лицам това-

рищества, исполнение которых для указанных лиц обязательно. Председатель правления товари-

щества собственников жилья действует без доверенности от имени товарищества, подписывает 

платежные документы и совершает сделки, которые в соответствии с законодательством, уставом 

товарищества не требуют обязательного одобрения правлением товарищества или общим собра-

нием членов товарищества, разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания членов то-

варищества правила внутреннего распорядка товарищества в отношении работников, в обязанно-



 

сти которых входит обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда.  

Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества собственников жилья избирается общим со-

бранием членов товарищества не более чем на два года. В состав ревизионной комиссии товари-

щества собственников жилья не могут входить члены правления товарищества. Ревизионная ко-

миссия товарищества собственников жилья из своего состава избирает председателя ревизионной 

комиссии. Ревизионная комиссия (ревизор) товарищества собственников жилья: 

1) проводит не реже чем один раз в год ревизии финансовой деятельности товарищества; 

2) представляет общему собранию членов товарищества заключение о смете доходов и рас-

ходов на соответствующий год товарищества и отчет о финансовой деятельности и размерах обя-

зательных платежей и взносов; 

3) отчитывается перед общим собранием членов товарищества о своей деятельности. 

Средства и имущество товарищества собственников жилья 

В собственности товарищества собственников жилья может находиться движимое имуще-

ство, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного 

дома. Средства товарищества собственников жилья состоят из: 

1) обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов товарищества; 

2) доходов от хозяйственной деятельности товарищества, направленных на осуществление 

целей, задач и выполнение обязанностей товарищества; 

3) субсидий на обеспечение эксплуатации общего имущества в многоквартирном доме, 

проведение текущего и капитального ремонта, предоставление отдельных видов коммунальных 

услуг и иных субсидий; 

4) прочих поступлений. 

На основании решения общего собрания членов товарищества собственников жилья в то-

вариществе могут быть образованы специальные фонды, расходуемые на предусмотренные уста-

вом цели. Порядок образования специальных фондов определяется общим собранием членов то-

варищества. Правление товарищества собственников жилья имеет право распоряжаться средства-

ми товарищества, находящимися на счете в банке, в соответствии с финансовым планом товари-

щества.  

Хозяйственная деятельность товарищества собственников жилья. 

Для достижения целей, предусмотренных уставом, товарищество собственников жилья 

вправе заниматься хозяйственной деятельностью. Товарищество собственников жилья может за-

ниматься следующими видами хозяйственной деятельности: 

1) обслуживание, эксплуатация и ремонт недвижимого имущества в многоквартирном до-

ме; 

2) строительство дополнительных помещений и объектов общего имущества в многоквар-

тирном доме; 

3) сдача в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном доме. 

На основании решения общего собрания членов товарищества собственников жилья доход 

от хозяйственной деятельности товарищества используется для оплаты общих расходов или 

направляется в специальные фонды, расходуемые на цели, предусмотренные уставом товарище-

ства. Дополнительный доход может быть направлен на иные цели деятельности товарищества 

собственников жилья, предусмотренные  уставом товарищества. 

4.5.3. Управление управляющей организацией 

При выборе способа управления многоквартирным домом управляющей организацией, 

собственники помещений в многоквартирном доме заключают с выбранным управляющим дого-

воры управления, в которых должно быть указано: 

– состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осу-

ществляться управление, и адрес такого дома;  

– перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартир-

ном 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 обяза-

тельств по договору управления.  

Договор управления, заключаемый с управляющей организацией по всем своим призна-

кам, подпадает под признаки договора оказания возмездных услуг, предусмотренного граждан-

ским законодательством РФ.  

В соответствии со ст. 780 ГК РФ, если иное не предусмотрено договором возмездного 

оказания услуг, исполнитель (Управляющая организация) обязан оказать услуги лично. То есть, 

управляющая организация либо сама оказывает часть жилищно-коммунальных услуг по договору 

управления многоквартирным домом, либо является посредником между собственниками поме-

щений в доме и поставщиками жилищно-коммунальных услуг.  

4.6. Организация и деятельность жилищных и жилищно-строительных кооперативов 

Жилищным или жилищно-строительным кооперативом признается добровольное объеди-

нение граждан и (или) юридических лиц на основе членства в целях удовлетворения потребностей 

граждан в жилье, а также управления жилыми и нежилыми помещениями в кооперативном доме. 

Члены жилищного кооператива своими средствами участвуют в приобретении, рекон-

струкции и последующем содержании многоквартирного дома. Члены жилищно-строительного 

кооператива своими средствами участвуют в строительстве, реконструкции и последующем со-

держании многоквартирного дома. 

Жилищные и жилищно-строительные кооперативы (далее также – жилищные  кооперати-

вы) являются потребительскими кооперативами. Право на вступление в жилищные кооперативы 

имеют граждане, достигшие возраста шестнадцати лет, и (или) юридические лица. Есть категории 

граждан, указанные в статье 49 ЖК РФ, которые имеют преимущественное право на вступление в 

жилищные кооперативы, организованные при содействии органов государственной власти Рос-

сийской Федерации, органов государственной власти субъектов Российской Федерации или орга-

нов местного самоуправления. 

Организация жилищного кооператива. 

Количество членов жилищного кооператива не может быть менее чем пять, но не должно 

превышать количество жилых помещений в строящемся или приобретаемом кооперативом много-

квартирном доме. Решение об организации жилищного кооператива принимается собранием учре-

дителей. В собрании учредителей жилищного кооператива вправе участвовать лица, желающие 

организовать жилищный кооператив. Решение собрания учредителей об организации жилищного 

кооператива и об утверждении его устава считается принятым при условии, если за это решение 

проголосовали лица, желающие вступить в жилищный кооператив (учредители). Членами жилищ-

ного кооператива с момента его государственной регистрации в качестве юридического лица ста-

новятся лица, проголосовавшие за организацию жилищного кооператива. Решение собрания учре-

дителей жилищного кооператива оформляется протоколом. 

В уставе жилищного кооператива должны содержаться сведения о наименовании коопера-

тива, месте его нахождения, предмете и целях деятельности, порядке вступления в члены коопера-

тива, порядке выхода из кооператива и выдачи паевого взноса, иных выплат, размере вступитель-

ных и паевых взносов, составе и порядке внесения вступительных и паевых взносов, об ответ-

ственности за нарушение обязательств по внесению паевых взносов, о составе и компетенции ор-

ганов управления кооператива и органов контроля за деятельностью кооператива, порядке приня-

тия ими решений, в том числе по вопросам, решения по которым принимаются единогласно или 

квалифицированным большинством голосов, порядке покрытия членами кооператива понесенных 

им убытков, порядке реорганизации и ликвидации кооператива. 

Органами управления жилищного кооператива являются: 

1) общее собрание членов жилищного кооператива; 

2) конференция, если число участников общего собрания членов жилищного кооператива 



 

более пятидесяти и это предусмотрено уставом жилищного кооператива; 

3) правление жилищного кооператива и председатель правления жилищного кооператива. 

Высшим органом управления жилищного кооператива является общее собрание членов ко-

оператива (конференция), которое созывается в порядке, установленном уставом кооператива. 

Общее собрание членов жилищного кооператива является правомочным, если на нем при-

сутствует более пятидесяти процентов членов кооператива. Решение общего собрания членов жи-

лищного кооператива считается принятым при условии, если за него проголосовало более полови-

ны членов жилищного кооператива, присутствовавших на таком общем собрании, а по вопросам, 

указанным в уставе жилищного кооператива, – более  трех четвертей членов жилищного коопера-

тива, присутствовавших на таком общем собрании. Решение общего собрания членов жилищного 

кооператива, принятое в установленном порядке, является обязательным для всех членов жилищ-

ного кооператива. Общее собрание членов жилищного кооператива избирает органы управления 

жилищного кооператива и органы контроля за его деятельность. Решение общего собрания членов 

жилищного кооператива оформляется протоколом. 

Правление жилищного кооператива избирается из числа членов жилищного кооператива 

общим собранием членов жилищного кооператива (конференцией) в количестве и на срок, кото-

рые определены уставом кооператива. Порядок деятельности правления жилищного кооператива 

и порядок принятия им решений устанавливаются уставом и внутренними документами коопера-

тива (положением, регламентом или иным документом кооператива). Правление жилищного ко-

оператива осуществляет руководство текущей деятельностью кооператива, избирает из своего со-

става председателя кооператива и осуществляет иные полномочия, не отнесенные уставом коопе-

ратива к компетенции общего собрания членов кооператива. Правление жилищного кооператива 

подотчетно общему собранию членов кооператива (конференции). 

Председатель правления жилищного кооператива избирается правлением жилищного ко-

оператива из своего состава на срок, определенный уставом жилищного кооператива. Его полно-

мочия: 

1) обеспечивает выполнение решений правления кооператива; 

2) без доверенности действует от имени кооператива, в том числе представляет его интере-

сы и совершает сделки; 

3) осуществляет иные полномочия, не отнесенные настоящим Кодексом или уставом ко-

оператива к компетенции общего собрания членов кооператива (конференции) или правления ко-

оператива. 

Ревизионная комиссия (ревизор) жилищного кооператива. Для осуществления контроля за 

финансово-хозяйственной деятельностью жилищного кооператива общим собранием членов ко-

оператива (конференцией) избирается ревизионная комиссия (ревизор) жилищного кооператива на 

срок не более чем три года. Количество членов ревизионной комиссии жилищного кооператива 

определяется уставом кооператива. Члены ревизионной комиссии одновременно не могут являть-

ся членами правления жилищного кооператива, а также занимать иные должности в органах 

управления жилищного кооператива. Ревизионная комиссия жилищного кооператива из своего 

состава избирает председателя ревизионной комиссии. Ревизионная комиссия (ревизор) жилищно-

го кооператива в любое время вправе проводить проверку финансово-хозяйственной деятельности 

кооператива и иметь доступ ко всей документации, касающейся деятельности кооператива Поря-

док работы ревизионной комиссии (ревизора) жилищного кооператива определяется уставом ко-

оператива и другими документами кооператива 

Ревизионная комиссия (ревизор) жилищного кооператива: 

1) в обязательном порядке проводит плановые ревизии финансово-хозяйственной деятель-

ности жилищного кооператива не реже одного раза в год; 

2) представляет общему собранию членов кооператива (конференции) заключение о бюд-

жете жилищного кооператива, годовом отчете и размерах обязательных платежей и взносов; 

3) отчитывается перед общим собранием членов кооператива (конференцией) о своей дея-

тельности. 

Права членов жилищного кооператива.  Член жилищного кооператива приобретает право 



 

собственности на жилое помещение в многоквартирном доме в случае выплаты паевого взноса 

полностью. На отношения собственности в многоквартирном доме в жилищном кооперативе при 

условии полностью выплаченного паевого взноса хотя бы одним членом жилищного кооператива 

распространяется положения ЖК РФ о собственности. 



 

Раздел 5. ОСОБЕННОСТИ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ И ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЖИЛЫХ ПОМЕ-

ЩЕНИЙ ПО ДОГОВОРАМ СОЦИАЛЬНОГО НАЙМА  

По договору социального найма предоставляется жилое помещение государственного или 

муниципального жилищного фонда гражданам РФ, нуждающимся в улучшении жилищных усло-

вий и являющимися малоимущими гражданами. Малоимущими гражданами согласно ЖК РФ яв-

ляются граждане, если они признаны таковыми органом местного самоуправления в порядке, 

установленном законом соответствующего субъекта Российской Федерации, с учетом дохода, 

приходящегося на каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственности 

членов семьи и подлежащего налогообложению. Жилые помещения по договорам социального 

найма не предоставляются иностранным гражданам, лицам без гражданства, если международным 

договором Российской Федерации не предусмотрено иное. 

Учетная норма площади жилого помещения. Учетной нормой площади жилого помещения 

(далее – учетная  норма) является минимальный размер площади жилого помещения, исходя из 

которого определяется уровень обеспеченности граждан общей площадью жилого помещения в 

целях их принятия на учет в качестве нуждающихся в жилых помещениях. Учетная норма уста-

навливается органом местного самоуправления. Размер такой нормы не может превышать размер 

нормы предоставления.  Норма предоставления. Нормой предоставления площади жилого поме-

щения по договору социального найма (далее – норма  предоставления) является минимальный 

размер площади жилого помещения, исходя из которого определяется размер общей площади жи-

лого помещения, предоставляемого по договору социального найма. Норма предоставления уста-

навливается органом местного самоуправления в зависимости от достигнутого в соответствующем 

муниципальном образовании уровня обеспеченности жилыми помещениями, предоставляемыми 

по договорам социального найма, и других факторов.  

Основания признания граждан нуждающимися в жилых помещениях, предоставляемых по 

договорам социального найма ( нуждающиеся в жилых помещениях) признаются: 

1) не являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам социального найма или 

членами семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма либо собственни-

ками жилых помещений или членами семьи собственника жилого помещения; 

2) являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам социального найма или 

членами семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма либо собственни-

ками жилых помещений или членами семьи собственника жилого помещения и обеспеченные об-

щей площадью жилого помещения на одного члена семьи менее учетной нормы; 

3) проживающие в помещении, не отвечающем установленным для жилых помещений тре-

бованиям; 

4) являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам социального найма, члена-

ми семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма или собственниками жи-

лых помещений, членами семьи собственника жилого помещения, проживающими в квартире, за-

нятой несколькими семьями, если в составе семьи имеется больной, страдающий тяжелой формой 

хронического заболевания, при которой совместное проживание с ним в одной квартире невоз-

можно, и не имеющими иного жилого помещения, занимаемого по договору социального найма 

или принадлежащего на праве собственности. Перечень соответствующих заболеваний устанавли-

вается Правительством Российской Федерации. 

Принятие на учет граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях осуществляется 

органом местного самоуправления (далее – орган, осуществляющий принятие на учет) на основа-

нии заявлений данных граждан (далее – заявления  о принятии на учет), поданных ими в указан-

ный орган по месту своего жительства. В случаях и в порядке, которые установлены законода-

тельством, граждане могут подать заявления о принятии на учет не по месту своего жительства. 

Принятие на указанный учет недееспособных граждан осуществляется на основании заявлений о 

принятии на учет, поданных их законными представителями. Решение о принятии на учет или об 

отказе в принятии на учет должно быть принято по результатам рассмотрения заявления о приня-

тии на учет не позднее чем через тридцать рабочих дней со дня представления указанных доку-



 

ментов в данный орган.  Орган, осуществляющий принятие на учет, не позднее чем через три ра-

бочих дня со дня принятия решения о принятии на учет выдает или направляет гражданину, по-

давшему соответствующее заявление о принятии на учет, документ, подтверждающий принятие 

такого решения. Порядок ведения органом местного самоуправления учета граждан в качестве 

нуждающихся в жилых помещениях устанавливается законом соответствующего субъекта Рос-

сийской Федерации. 

Снятие граждан с учета в качестве нуждающихся в жилых помещениях осуществляется в 

случае: 

1) подачи ими по месту учета заявления о снятии с учета; 

2) утраты ими оснований, дающих им право на получение жилого помещения по договору 

социального найма; 

3) их выезда на место жительства в другое муниципальное образование, за исключением 

случаев изменения места жительства в пределах городов федерального значения Москвы и Санкт-

Петербурга; 

4) получения ими в установленном порядке от органа государственной власти или органа 

местного самоуправления бюджетных средств на приобретение или строительство жилого поме-

щения; 

5) предоставления им в установленном порядке от органа государственной власти или ор-

гана местного самоуправления земельного участка для строительства жилого дома; 

6) выявления в представленных ими документах в орган, осуществляющий принятие на 

учет, сведений, не соответствующих действительности и послуживших основанием принятия на 

учет, а также неправомерных действий должностных лиц органа, осуществляющего принятие на 

учет, при решении вопроса о принятии на учет. 

Решения о снятии с учета граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях должны 

быть приняты органом, на основании решений которого такие граждане были приняты на данный 

учет, не позднее чем в течение тридцати рабочих дней со дня выявления обстоятельств, являю-

щихся основанием принятия таких решений. Решения о снятии с учета граждан в качестве нужда-

ющихся в жилых помещениях должны содержать основания снятия с такого учета с обязательной 

ссылкой на обстоятельства. Решения о снятии с учета граждан в качестве нуждающихся в жилых 

помещениях выдаются или направляются гражданам, в отношении которых приняты такие реше-

ния, не позднее чем через три рабочих дня со дня принятия таких решений и могут быть обжало-

ваны указанными гражданами в судебном порядке. 

Предоставление жилых помещений по договорам социального найма. 

Жилые помещения предоставляются гражданам, состоящим на учете в качестве нуждаю-

щихся в жилых помещениях, в порядке очередности исходя из времени принятия таких граждан 

на учет. Вне очереди жилые помещения по договорам социального найма предоставляются: 

1) гражданам, жилые помещения которых признаны в установленном порядке непригод-

ными для проживания и ремонту или реконструкции не подлежат; 

2) детям-сиротам и детям, оставшимся без попечения родителей, лицам из числа детей-

сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, по окончании их пребывания в образователь-

ных и иных учреждениях, в том числе в учреждениях социального обслуживания, в приемных се-

мьях, детских домах семейного типа, при прекращении опеки (попечительства), а также по окон-

чании службы в Вооруженных Силах Российской Федерации или по возвращении из учреждений, 

исполняющих наказание в виде лишения свободы; 

3) гражданам, страдающим тяжелыми формами хронических заболеваний. 

Гражданам, состоящим на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, жилые 

помещения по договорам социального найма предоставляются на основании решений органа 

местного самоуправления. Решения о предоставлении жилых помещений по договорам социаль-

ного найма выдаются или направляются гражданам, в отношении которых данные решения при-

няты, не позднее чем через три рабочих дня со дня принятия данных решений.. Решение о предо-

ставлении жилого помещения по договору социального найма, принятое с соблюдением требова-

ний ЖК РФ является основанием заключения соответствующего договора социального найма в 



 

срок, установленный данным решением. По договору социального найма жилое помещение долж-

но предоставляться гражданам по месту их жительства (в черте соответствующего населенного 

пункта) общей площадью на одного человека не менее нормы предоставления. 

Обязательным условием при предоставлении жилых помещений по договорам социального 

найма является учет законных интересов граждан, а именно заселение одной комнаты лицами раз-

ного пола, за исключением супругов, допускается только с их согласия. . Жилое помещение по до-

говору социального найма может быть предоставлено общей площадью, превышающей норму 

предоставления на одного человека, но не более чем в два раза, если такое жилое помещение 

представляет собой одну комнату или однокомнатную квартиру либо предназначено для вселения 

гражданина, страдающего одной из тяжелых форм хронических заболеваний. 

Договор социального найма жилого помещения. По договору социального найма жилого 

помещения одна сторона – собственник  жилого помещения государственного жилищного фонда 

или муниципального жилищного фонда (действующие от его имени уполномоченный государ-

ственный орган или уполномоченный орган местного самоуправления) либо управомоченное им 

лицо (наймодатель) обязуется передать другой стороне – гражданину  (нанимателю) жилое поме-

щение во владение и в пользование для проживания в нем на условиях, установленных ЖК РФ. 

Договор социального найма жилого помещения заключается без установления срока его действия. 

Изменение оснований и условий, дающих право на получение жилого помещения по договору со-

циального найма, не является основанием расторжения договора социального найма жилого по-

мещения. 

Пользование жилым помещением по договору социального найма осуществляется в соот-

ветствии  с договором социального найма данного жилого помещения. Наниматель жилого поме-

щения в многоквартирном доме по договору социального найма данного жилого помещения при-

обретает право пользования общим имуществом в этом доме. 

Предмет договора социального найма жилого помещения. Форма договора социального 

найма жилого помещения. Типовой договор социального найма жилого помещения утверждается 

Правительством Российской Федерации. Сохранение договора социального найма жилого поме-

щения при переходе права собственности на жилое помещение, права хозяйственного ведения или 

права оперативного управления жилым помещением.  

Права и обязанности наймодателя жилого помещения по договору социального найма. 

Наймодатель жилого помещения по договору социального найма имеет право требовать своевре-

менного внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги. Наймодатель жилого по-

мещения по договору социального найма обязан: 

1) передать нанимателю свободное от прав иных лиц жилое помещение; 

2) принимать участие в надлежащем содержании и в ремонте общего имущества в много-

квартирном доме, в котором находится сданное внаем жилое помещение; 

3) осуществлять капитальный ремонт жилого помещения; 

4) обеспечивать предоставление нанимателю необходимых коммунальных услуг надлежа-

щего качества. 

Наймодатель жилого помещения по договору социального найма несет иные обязанности, 

предусмотренные жилищным законодательством и договором социального найма жилого поме-

щения. Ответственность наймодателя. Наймодатель жилого помещения по договору социального 

найма, не исполняющий обязанностей, предусмотренных жилищным законодательством и догово-

ром социального найма жилого помещения, несет ответственность, предусмотренную законода-

тельством. При неисполнении или ненадлежащем исполнении наймодателем жилого помещения 

по договору социального найма обязанностей по своевременному проведению капитального ре-

монта сданного внаем жилого помещения, общего имущества в многоквартирном доме и 

устройств, находящихся в жилом помещении и предназначенных для предоставления коммуналь-

ных услуг, наниматель по своему выбору вправе потребовать уменьшение платы за пользование 

занимаемым жилым помещением, общим имуществом в многоквартирном доме, либо возмещение 

своих расходов на устранение недостатков жилого помещения и (или) общего имущества в много-

квартирном доме, либо возмещение убытков, причиненных ненадлежащим исполнением или не-



 

исполнением указанных обязанностей наймодателя. 

Права и обязанности нанимателя жилого помещения по договору социального найма. 

Наниматель жилого помещения по договору социального найма имеет право в установленном по-

рядке: 

1) вселять в занимаемое жилое помещение иных лиц; 

2) сдавать жилое помещение в поднаем; 

3) разрешать проживание в жилом помещении временных жильцов; 

4) осуществлять обмен или замену занимаемого жилого помещения; 

5) требовать от наймодателя своевременного проведения капитального ремонта жилого по-

мещения, надлежащего участия в содержании общего имущества в многоквартирном доме, а так-

же предоставления коммунальных услуг. 

Наниматель жилого помещения по договору социального найма обязан: 

1) использовать жилое помещение по назначению и в пределах, которые установлены 

настоящим Кодексом; 

2) обеспечивать сохранность жилого помещения; 

3) поддерживать надлежащее состояние жилого помещения; 

4) проводить текущий ремонт жилого помещения; 

5) своевременно вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги; 

6) информировать наймодателя в установленные договором сроки об изменении оснований 

и условий, дающих право пользования жилым помещением по договору социального найма. 

Наниматель жилого помещения по договору социального найма, не исполняющий обязан-

ностей, предусмотренных жилищным законодательством и договором социального найма жилого 

помещения, несет ответственность, предусмотренную законодательством. 



 

Раздел 6. ОСОБЕННОСТИ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ И ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЖИЛЫХ ПОМЕ-

ЩЕНИЙ ПО ДОГОВОРАМ СПЕЦИАЛИЗИРОВАННОГО НАЙМА 

В качестве специализированных жилых помещений используются жилые помещения госу-

дарственного и муниципального жилищных фондов. Использование жилого помещения в качестве 

специализированного жилого помещения допускается только после отнесения такого помещения к 

специализированному жилищному фонду с соблюдением требований и в порядке, которые уста-

новлены Правительством Российской Федерации. Включение жилого помещения в специализиро-

ванный жилищный фонд с отнесением такого помещения к определенному виду специализиро-

ванных жилых помещений и исключение жилого помещения из указанного фонда осуществляют-

ся на основании решений органа, осуществляющего управление государственным или муници-

пальным жилищным фондом. Специализированные жилые помещения не подлежат отчуждению, 

передаче в аренду, внаем, за исключением передачи таких помещений по договорам найма, преду-

смотренным настоящим разделом. 

Служебные жилые помещения предназначены для проживания граждан в связи с характе-

ром их трудовых отношений с органом государственной власти, органом местного самоуправле-

ния, государственным унитарным предприятием, государственным или муниципальным учрежде-

нием, в связи с прохождением службы, в связи с назначением на государственную должность Рос-

сийской Федерации или государственную должность субъекта Российской Федерации либо в свя-

зи с избранием на выборные должности в органы государственной власти или органы местного 

самоуправления. 

К жилым помещениям специализированного жилищного фонда (далее - специализирован-

ные жилые помещения) относятся: 

1) служебные жилые помещения; 

2) жилые помещения в общежитиях; 

3) жилые помещения маневренного фонда; 

4) жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения; 

5) жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев; 

6) жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных беженцами; 

7) жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан. 

Назначение жилых помещений:  

– жилые помещения в общежитиях предназначены для временного проживания граждан в пери-

од их работы, службы или обучения; 

– жилые помещения маневренного фонда предназначены для временного проживания: 

1) граждан в связи с капитальным ремонтом или реконструкцией дома, в котором нахо-

дятся жилые помещения, занимаемые ими по договорам социального найма; 

2) граждан, утративших жилые помещения в результате обращения взыскания на эти 

жилые помещения, которые были приобретены за счет кредита банка или иной кредит-

ной организации либо средств целевого займа, предоставленного юридическим лицом 

на приобретение жилого помещения, и заложены в обеспечение возврата кредита или 

целевого займа, если на момент обращения взыскания такие жилые помещения являют-

ся для них единственными; 

3) граждан, у которых единственные жилые помещения стали непригодными для про-

живания в результате чрезвычайных обстоятельств; 

– жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения предназначаются 

для проживания граждан, которые в соответствии с законодательством отнесены к числу граж-

дан, нуждающихся в специальной социальной защите с предоставлением им медицинских и 

социально-бытовых услуг; 

– жилые помещения фондов для временного поселения вынужденных переселенцев и лиц, при-

знанных беженцами, предназначены для временного проживания граждан, признанных в уста-

новленном федеральным законом порядке соответственно вынужденными переселенцами и 

беженцами; 



 

– жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан предназначены для 

проживания граждан, которые в соответствии с законодательством отнесены к числу граждан, 

нуждающихся в специальной социальной защите. 

Категории граждан, нуждающихся в специальной социальной защите, устанавливаются фе-

деральным законодательством, законодательством субъектов Российской Федерации. 

Договор найма специализированного жилого помещения. По договору найма специализи-

рованного жилого помещения одна сторона - собственник специализированного жилого помеще-

ния (действующий от его имени уполномоченный орган государственной власти или уполномо-

ченный орган местного самоуправления) или уполномоченное им лицо (наймодатель) обязуется 

передать другой стороне – гражданину  (нанимателю) данное жилое помещение за плату во владе-

ние и пользование для временного проживания в нем. В договоре найма специализированного жи-

лого помещения определяются предмет договора, права и обязанности сторон по пользованию 

специализированным жилым помещением. Типовые договоры найма специализированных жилых 

помещений утверждаются Правительством Российской Федерации. 

В случаях расторжения или прекращения договоров найма специализированных жилых 

помещений граждане должны освободить жилые помещения, которые они занимали по данным 

договорам. В случае отказа освободить такие жилые помещения, указанные граждане подлежат 

выселению в судебном порядке без предоставления других жилых помещений.  Не могут быть вы-

селены из служебных жилых помещений и жилых помещений в общежитиях без предоставления 

других жилых помещений не являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам соци-

ального найма или членами семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма 

либо собственниками жилых помещений или членами семьи собственника жилого помещения и 

состоящие на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях: 

1) члены семьи военнослужащих, должностных лиц, сотрудников органов внутренних дел, 

органов федеральной службы безопасности, таможенных органов Российской Федерации, органов 

государственной противопожарной службы, органов по контролю за оборотом наркотических 

средств и психотропных веществ, учреждений и органов уголовно-исполнительной системы, по-

гибших (умерших) или пропавших без вести при исполнении обязанностей военной службы или 

служебных обязанностей; 

2) пенсионеры по старости; 

3) члены семьи работника, которому было предоставлено служебное жилое помещение или 

жилое помещение в общежитии и который умер; 

4) инвалиды I или II групп, инвалидность которых наступила вследствие трудового увечья 

по вине работодателя, инвалиды I или II групп, инвалидность которых наступила вследствие про-

фессионального заболевания в связи с исполнением трудовых обязанностей, инвалиды из числа 

военнослужащих, ставших инвалидами I или II групп вследствие ранения, контузии или увечья, 

полученных при исполнении обязанностей военной службы либо вследствие заболевания, связан-

ного с исполнением обязанностей военной службы. 

Выселение граждан из служебных жилых помещений или жилых помещений в общежитиях 

с предоставлением других жилых помещений в случае, осуществляется прежним собственником 

или юридическим лицом, передающими соответствующие жилые помещения. 

Предоставление служебных жилых помещений 

Служебные жилые помещения предоставляются гражданам в виде отдельной квартиры. 

Категории граждан, которым предоставляются служебные жилые помещения, устанавливаются: 

1) органом государственной власти Российской Федерации – в  жилищном фонде Россий-

ской Федерации; 

2) органом государственной власти субъекта Российской Федерации – в  жилищном фонде 

субъекта Российской Федерации; 

3) органом местного самоуправления - в муниципальном жилищном фонде. 

Договор найма служебного жилого помещения заключается на период трудовых отноше-

ний, прохождения службы либо нахождения на государственной должности Российской Федера-

ции, государственной должности субъекта Российской Федерации или на выборной должности. 



 

Прекращение трудовых отношений либо пребывания на государственной должности Российской 

Федерации, государственной должности субъекта Российской Федерации или на выборной долж-

ности, а также увольнение со службы является основанием прекращения договора найма служеб-

ного жилого помещения. 



 

Раздел 7.  ДОГОВОРА УПРАВЛЕНИЯ МНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИ. ОСОБЕННО-

СТИ ОПЛАТЫ ЗА ЖИЛИЩНЫЕ И КОММУНАЛЬНЫЕ УСЛУГИ РАЗЛИЧНЫМИ КАТЕ-

ГОРИЯМИ ПОЛЬЗОВАТЕЛЕЙ 

7.1. Договоры управления многоквартирным домом 

Договор управления многоквартирным домом заключается в письменной форме путем со-

ставления одного документа, подписанного сторонами. При выборе управляющей организации 

общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме с каждым собственником 

помещения в таком доме заключается договор управления на условиях, указанных в решении дан-

ного общего собрания. 

По договору управления многоквартирным домом одна сторона (управляющая организа-

ция) по заданию другой стороны (собственников помещений в многоквартирном доме, органов 

управления товарищества собственников жилья либо органов управления жилищного кооператива 

или органов управления иного специализированного потребительского кооператива) в течение со-

гласованного срока за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему со-

держанию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять коммунальные услуги соб-

ственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, осу-

ществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом дея-

тельность. 

В договоре управления многоквартирным домом должны быть указаны: 

1) состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осу-

ществляться управление, и адрес такого дома; 

2) перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном 

доме, порядок изменения такого перечня, а также перечень коммунальных услуг, которые предо-

ставляет управляющая организация; 

3) порядок определения цены договора, размера платы за содержание и ремонт жилого по-

мещения и размера платы за коммунальные услуги, а также порядок внесения такой платы; 

4) порядок осуществления контроля за выполнением управляющей организацией ее обяза-

тельств по договору управления. 

Условия договора управления многоквартирным домом устанавливаются одинаковыми для 

всех собственников помещений в многоквартирном доме.  

Договор управления многоквартирным домом заключается на срок не менее чем один год и 

не более чем пять лет. При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении договора управ-

ления многоквартирным домом по окончании срока его действия такой договор считается про-

дленным на тот же срок и на тех же условиях, какие были предусмотрены таким договором.  Если 

иное не установлено договором управления многоквартирным домом, управляющая организация 

обязана приступить к выполнению такого договора не позднее чем через тридцать дней со дня его 

подписания. 

Изменение и (или) расторжение договора управления многоквартирным домом осуществ-

ляются в порядке, предусмотренном гражданским законодательством. Управляющая организация 

за тридцать дней до прекращения договора управления многоквартирным домом обязана передать 

техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким до-

мом документы вновь выбранной управляющей организации, товариществу собственников жилья 

либо жилищному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу 

либо в случае непосредственного управления таким домом собственниками помещений в таком 

доме одному из данных собственников, указанному в решении общего собрания данных собствен-

ников о выборе способа управления таким домом, или, если такой собственник не указан, любому 

собственнику помещения в таком доме. Если иное не установлено договором управления много-

квартирным домом, управляющая организация ежегодно в течение первого квартала текущего го-

да представляет собственникам помещений в многоквартирном доме отчет о выполнении договора 

управления за предыдущий год. 



 

Управление многоквартирным домом, все помещения в котором находятся в собственности 

Российской Федерации, субъекта Российской Федерации или муниципального образования, осу-

ществляется путем заключения договора управления данным домом с управляющей организацией, 

выбираемой по результатам открытого конкурса или, если такой конкурс в соответствии с законо-

дательством признан несостоявшимся, без проведения такого конкурса. 

При непосредственном управлении многоквартирным домом собственниками помещений в 

таком доме договоры оказания услуг по содержанию и (или) выполнению работ по ремонту обще-

го имущества в таком доме с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности, 

собственники помещений в таком доме заключают на основании решений общего собрания ука-

занных собственников. При этом все или большинство собственников помещений в таком доме 

выступают в качестве одной стороны заключаемых договоров. Договоры холодного и горячего 

водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, газоснабжения (в том числе поставки бытово-

го газа в баллонах), отопления (теплоснабжения, в том числе поставки твердого топлива при нали-

чии печного отопления) заключаются каждым собственником помещения, осуществляющим непо-

средственное управление многоквартирным домом, от своего имени. 

На основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном 

доме, осуществляющих непосредственное управление таким домом, от имени собственников по-

мещений в таком доме в отношениях с третьими лицами вправе действовать один из собственни-

ков помещений в таком доме или иное лицо, имеющее полномочие, удостоверенное доверенно-

стью, выданной в письменной форме ему всеми или большинством собственников помещений в 

таком доме. 

 В целях создания условий для управления многоквартирными домами органы местного 

самоуправления: 

1) обеспечивают равные условия для деятельности управляющих организаций независимо 

от организационно-правовых форм; 

2) могут предоставлять управляющим организациям, товариществам собственников жилья 

либо жилищным кооперативам или иным специализированным потребительским кооперативам 

бюджетные средства на капитальный ремонт многоквартирных домов; 

3) содействуют повышению уровня квалификации лиц, осуществляющих управление мно-

гоквартирными домами, и организации обучения лиц, имеющих намерение осуществлять такую 

деятельность. 

Органы местного самоуправления и управляющие организации обязаны предоставлять 

гражданам по их запросам информацию об установленных ценах и тарифах на услуги и работы по 

содержанию и ремонту многоквартирных домов и жилых помещений в них, о размерах оплаты в 

соответствии с этими ценами и тарифами, об объеме, о перечне и качестве оказываемых услуг и 

выполняемых работ, а также о ценах и тарифах на предоставляемые коммунальные услуги и раз-

мерах оплаты этих услуг 

7.2.  Плата за жилое помещение и коммунальные услуги 

Граждане и организации обязаны своевременно и полностью вносить плату за жилое по-

мещение и коммунальные услуги. Обязанность по внесению платы за жилое помещение и комму-

нальные услуги возникает у: 

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

такого договора; 

2) арендатора жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда 

с момента заключения соответствующего договора аренды; 

3) нанимателя жилого помещения по договору найма жилого помещения государственного 

или муниципального жилищного фонда с момента заключения такого договора; 

4) члена жилищного кооператива с момента предоставления жилого помещения жилищным 

кооперативом; 

5) собственника жилого помещения с момента возникновения права собственности на жи-

лое помещение. 



 

До заселения жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов в 

установленном порядке расходы на содержание жилых помещений и коммунальные услуги несут 

соответственно органы государственной власти и органы местного самоуправления или управо-

моченные ими лица. 

Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги. Плата за жилое помещение 

и коммунальные услуги для нанимателя жилого помещения, занимаемого по договору социально-

го найма или договору найма жилого помещения государственного или муниципального жилищ-

ного фонда, включает в себя: 

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

2) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и 

работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего иму-

щества в многоквартирном доме. Капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном до-

ме проводится за счет собственника жилищного фонда; 

3) плату за коммунальные услуги. 

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для собственника помещения в много-

квартирном доме включает в себя: 

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

работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту 

общего имущества в многоквартирном доме; 

2) плату за коммунальные услуги. 

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

коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с лицами, осуществляющими 

соответствующие виды деятельности. Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за хо-

лодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (в том числе 

поставки бытового газа в баллонах), отопление (теплоснабжение, в том числе поставки твердого 

топлива при наличии печного отопления). 

Внесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги.  Плата за жилое помещение и 

коммунальные услуги вносится ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за истекшим 

месяцем, если иной срок не установлен договором управления многоквартирным домом. 

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится на основании платежных до-

кументов, представленных не позднее первого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, 

если иной срок не установлен договором управления многоквартирным домом. Наниматели жи-

лых помещений по договору социального найма и договору найма жилого помещения государ-

ственного или муниципального жилищного фонда вносят плату за пользование жилым помещени-

ем (плату за наем) наймодателю этого жилого помещения. 

Наниматели жилых помещений по договору социального найма и договору найма жилых 

помещений государственного или муниципального жилищного фонда в многоквартирном доме, 

управление которым осуществляется юридическим лицом независимо от организационно-

правовой формы или индивидуальным предпринимателем (далее – управляющая  организация), 

вносят плату за содержание и ремонт жилого помещения, а также плату за коммунальные услуги 

этой управляющей организации. Если размер вносимой нанимателем жилого помещения платы 

меньше, чем размер платы, установленный договором управления, оставшаяся часть платы вно-

сится наймодателем этого жилого помещения в согласованном с управляющей организацией по-

рядке. 

Члены товарищества собственников жилья либо жилищного кооператива или иного специ-

ализированного потребительского кооператива, созданного в целях удовлетворения потребностей 

граждан в жилье в соответствии с федеральным законом о таком кооперативе (далее - иной специ-

ализированный потребительский кооператив), вносят обязательные платежи и (или) взносы, свя-

занные с оплатой расходов на содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в 

многоквартирном доме, а также с оплатой коммунальных услуг, в порядке, установленном орга-

нами управления товарищества собственников жилья либо органами управления жилищного ко-

оператива или органами управления иного специализированного потребительского кооператива. 



 

Не являющиеся членами товарищества собственников жилья либо жилищного кооператива 

или иного специализированного потребительского кооператива собственники помещений в мно-

гоквартирном доме, в котором созданы товарищество собственников жилья либо жилищный ко-

оператив или иной специализированный потребительский кооператив, вносят плату за жилое по-

мещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с товариществом 

собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потреби-

тельским кооперативом. 

Собственники помещений в многоквартирном доме, в котором не созданы товарищество 

собственников жилья либо жилищный кооператив или иной специализированный потребитель-

ский кооператив и управление которым осуществляется управляющей организацией, плату за жи-

лое помещение и коммунальные услуги вносят этой управляющей организации. Собственники 

помещений в многоквартирном доме, осуществляющие непосредственное управление таким до-

мом, вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, за-

ключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности. 

Собственники жилых домов оплачивают услуги и работы по их содержанию и ремонту, а 

также вносят плату за коммунальные услуги в соответствии с договорами, заключенными с лица-

ми, осуществляющими соответствующие виды деятельности.  Собственники помещений в много-

квартирном доме оплачивают услуги и работы по содержанию и ремонту этих помещений в соот-

ветствии с договорами, заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды дея-

тельности. Неиспользование собственниками, нанимателями и иными лицами помещений не явля-

ется основанием невнесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги. При временном 

отсутствии граждан внесение платы за отдельные виды коммунальных услуг, рассчитываемой ис-

ходя из нормативов потребления, осуществляется с учетом перерасчета платежей за период вре-

менного отсутствия граждан в порядке, утверждаемом Правительством Российской Федерации. 

Плата за коммунальные услуги, предоставляемые временным жильцам, вносится нанима-

телем жилого помещения в соответствии с дополнительным соглашением с наймодателем, заклю-

ченным на срок проживания временных жильцов. Наймодатель, управляющая организация обяза-

ны информировать в письменной форме соответственно нанимателей жилых помещений государ-

ственного и муниципального жилищных фондов и собственников жилых помещений в многоквар-

тирном доме об изменении размера платы за жилое помещение и коммунальные услуги не позднее 

чем за тридцать дней до даты представления платежных документов, на основании которых будет 

вноситься плата за жилое помещение и коммунальные услуги в ином размере, если иной срок не 

установлен договором управления. Лица, несвоевременно и (или) не полностью внесшие плату за 

жилое помещение и коммунальные услуги (должники), обязаны уплатить кредитору пени в разме-

ре одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, дей-

ствующей на момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки начиная 

со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выпла-

ты включительно. Увеличение установленного в настоящей части размера пеней не допускается. 

Размер платы за жилое помещение. Плата за содержание и ремонт жилого помещения 

устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном 

доме в соответствии с требованиями законодательства. Размер платы за пользование жилым по-

мещением (платы за наем), платы за содержание и ремонт жилого помещения для нанимателей 

жилых помещений по договорам социального найма и договорам найма жилых помещений госу-

дарственного или муниципального жилищного фонда определяется исходя из занимаемой общей 

площади (в отдельных комнатах в общежитиях исходя из площади этих комнат) жилого помеще-

ния. 

Размер платы за пользование жилым помещением (платы за наем), платы за содержание и 

ремонт жилого помещения для нанимателей жилых помещений по договорам социального найма 

и договорам найма жилых помещений государственного или муниципального 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, устанавли-

ваются органами местного самоуправления (в субъектах Российской Федерации – городах  феде-



 

рального значения Москве и Санкт-Петербурге – органом  государственной власти соответствую-

щего субъекта Российской Федерации). 

Размер платы за пользование жилым помещением (платы за наем) государственного или 

муниципального жилищного фонда устанавливается в зависимости от качества и благоустройства 

жилого помещения, месторасположения дома.  Порядок определения размера платы за жилое по-

мещение для граждан, проживающих в жилых помещениях домов системы социального обслужи-

вания, в жилых помещениях фондов для временного поселения вынужденных переселенцев и лиц, 

признанных беженцами, а также в общежитиях, если в одной комнате в общежитии проживают 

несколько граждан, устанавливается собственниками указанных жилых помещений. Размер платы 

за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме, в котором не созданы това-

рищество собственников жилья либо жилищный кооператив или иной специализированный по-

требительский кооператив, определяется на общем собрании собственников многоквартирного 

дома. Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме опреде-

ляется с учетом предложений управляющей организации и устанавливается на срок не менее чем 

один год. 

Размер обязательных платежей и (или) взносов членов товарищества собственников жилья 

либо жилищного кооператива или иного специализированного потребительского кооператива, 

связанных с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном до-

ме, определяется органами управления товарищества собственников жилья либо органами управ-

ления жилищного кооператива или органами управления иного специализированного потреби-

тельского кооператива в соответствии с уставом товарищества собственников жилья либо уставом 

жилищного кооператива или уставом иного специализированного потребительского кооператива. 

Граждане, признанные в установленном порядке малоимущими гражданами и занимающие 

жилые помещения по договорам социального найма, освобождаются от внесения платы за пользо-

вание жилым помещением (платы за наем). 

Изменение размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания 

услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в много-

квартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную 

продолжительность, определяется в порядке, установленном Правительством Российской Федера-

ции. 

Размер платы за коммунальные услуги. Размер платы за коммунальные услуги определяет-

ся исходя из показаний приборов учета, а при их отсутствии исходя из нормативов потребления 

коммунальных услуг, утверждаемых органами местного самоуправления (в субъектах Российской 

Федерации - городах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге - органом государствен-

ной власти соответствующего субъекта Российской Федерации) в порядке, установленном Прави-

тельством Российской Федерации. Правила предоставления коммунальных услуг гражданам уста-

навливаются Правительством Российской Федерации.  Размер платы за коммунальные услуги,  

рассчитывается по тарифам, установленным органами государственной власти субъектов Россий-

ской Федерации, органами местного самоуправления (в субъектах Российской Федерации - горо-

дах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге - органом государственной власти соот-

ветствующего субъекта Российской Федерации) в порядке, установленном федеральным законом. 

Изменение формы собственности на жилое помещение, оснований пользования жилым по-

мещением, образования или ликвидации товарищества собственников жилья либо жилищного ко-

оператива или иного специализированного потребительского кооператива не является основанием 

изменения размера платы за коммунальные услуги. 

Расходы собственников помещений в многоквартирном доме 

Собственник помещения в многоквартирном доме обязан нести расходы на содержание 

принадлежащего ему помещения, а также участвовать в расходах на содержание общего имуще-

ства в многоквартирном доме соразмерно своей доле в праве общей собственности на это имуще-

ство путем внесения платы за содержание и ремонт жилого помещения. Решение общего собрания 

собственников помещений в многоквартирном доме об оплате расходов на капитальный ремонт 

многоквартирного дома принимается с учетом предложений управляющей организации о сроке 



 

начала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости материалов, порядке финан-

сирования ремонта, сроках возмещения расходов и других предложений, связанных с условиями 

проведения капитального ремонта. Если собственники помещений в многоквартирном доме на их 

общем собрании не приняли решение об установлении размера платы за содержание и ремонт жи-

лого помещения, такой размер устанавливается органом местного самоуправления (в субъектах 

Российской Федерации - городах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге - органом 

государственной власти соответствующего субъекта Российской Федерации). 

Обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома распро-

страняется на всех собственников помещений в этом доме с момента возникновения права соб-

ственности на помещения в этом доме. При переходе права собственности на помещение в много-

квартирном доме к новому собственнику переходит обязательство предыдущего собственника по 

оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома. 



 

Раздел 8. ПАСПОРТИЗАЦИЯ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА 

8.1. Законодательная основа ведения паспортизации жилищного фонда 

Техническая паспортизация жилья – информационно-правовая система сбора, накопления, 

хранения и доведения до потребителей сведений о состоянии, использовании и ценности жилищ-

ного фонда города и осуществляется в рамках реализации положений Жилищного кодекса РФ, 

требований Закона РФ «О защите прав потребителей» и Закона города Москвы «О паспортизации 

жилых помещений (квартир) в городе Москве». 

Паспортизация жилищного фонда города Москвы осуществляется в целях обеспечения со-

хранности и надлежащего использования жилищного фонда города Москвы с учетом многообра-

зия типов домостроений, историко-культурной и архитектурно-художественной ценности зданий 

и застройки города на исторически сложившихся территориях, а также для совершенствования 

контроля за содержанием и состоянием жилья, реализации прав собственников, владельцев, 

управляющих, арендаторов и нанимателей жилых помещений, обеспечения их необходимыми и 

достоверными сведениями о потребительских характеристиках жилищного фонда, правовыми и 

техническими рекомендациями по безопасной эксплуатации и правилам использования жилья. 

8.2. Нормативно – правовые акты регулирующие порядок паспортизации жилищного фонда 

Порядок технической паспортизации квартир, форма и состав технического паспорта, функ-

ции управляющей организации по приему, хранению и выдаче технических паспортов установле-

ны постановлением Правительства Москвы от 31.01.2006г. № 59-ПП «О порядке проведения тех-

нической паспортизации жилых помещений (квартир) в городе Москве». 

8.3. Цели и задачи паспортизации жилищного фонда 

Для проведения в городе единой политики по  содержанию и безопасной эксплуатации жи-

лищного фонда, а также создания условий реализации прав москвичей в городе Москве была 

утверждена в 1998 году целевая Комплексная программа паспортизации жилищного фонда Моск-

вы. Цель паспортизации http://kodeks.dgp-gf.mos.ru/ - C2http://kodeks.dgp-gf.mos.ru/ - C4 – 

обеспечить паспортами не только все квартиры в новостройках, но и (по желанию жильцов) квар-

тиры  в домах уже сложившейся застройки. 

На первоначальном этапе реализации программы было взято за основу внедрение паспорти-

зации жилищного фонда при новом строительстве. В инвестиционные контракты были включены 

обязательства инвесторов о финансировании работ по паспортизации здания и квартир. 

С 2000 по 2002 год в Москве проводился эксперимент по паспортизации квартир с целью от-

работки методики паспортизации, уточнения состава и содержания паспортной информации, сро-

ков проведения работ. По итогам эксперимента в ноябре 2004 года был принят Закон «О паспор-

тизации жилищного фонда в городе Москве», который  упорядочил отношения между органами 

исполнительной власти города и хозяйствующими субъектами, действующими на территории 

Москвы. 

Целью данной работы является совершенствование организационно-методических и соци-

ально-экономических основ паспортизации, как информационно-правовой системы учета и дове-

дения до потребителей достоверных сведений о жилищном фонде, правах и ответственности стро-

ительных, эксплуатирующих и правомочных организаций, собственников, арендаторов и нанима-

телей жилых помещений. 

8.4. Методологические основы проведения паспортизации жилищного фонда 

1. Порядок проведения технической паспортизации квартир, форма и состав технического 

паспорта, функции управляющей организации по приему, хранению и выдаче технических пас-

портов квартир установлены постановлением Правительства Москвы от 31.01.2006г. № 59-ПП. 

2. Инвесторы, заказчики или застройщики передают технический паспорт жилого помеще-

ния (квартиры) управляющей организации. Управляющая организация безвозмездно передает тех-

нический паспорт жилого помещения (квартиры) собственнику, нанимателю или арендатору при 

http://kodeks.dgp-gf.mos.ru/#C2
http://kodeks.dgp-gf.mos.ru/#C2


 

вселении в жилое помещение (квартиру).  

3. Технический паспорт жилого помещения (квартиры) передается управляющей организа-

цией собственнику с момента наступления у него права собственности на жилое помещение (квар-

тиру), нанимателю или арендатору с момента наступления у них права владения и (или) пользова-

ния жилым помещением. 

4. Технический паспорт жилого помещения (квартиры) находится на постоянном хранении у 

собственника, нанимателя или арендатора жилого помещения (квартиры). В случае утери или по-

вреждения технического паспорта жилого помещения (квартиры) по желанию собственника, 

нанимателя или арендатора жилого помещения (квартиры) уполномоченным Правительством 

Москвы органом исполнительной власти города Москвы или организацией, уполномоченной дан-

ным органом, выдается новый технический паспорт. Порядок выдачи технического паспорта жи-

лого помещения (квартиры) определяется Правительством Москвы.  

5. В домах сложившейся жилой застройки изготовление и получение технического паспорта 

жилого помещения (квартиры) для собственников, нанимателей или арендаторов является добро-

вольным.  

6. Технический паспорт жилого помещения (квартиры) аннулируется в случае сноса дома 

или изменения в установленном порядке целевого назначения жилого помещения (квартиры).  

Паспортизация квартир осуществляется по следующим технологическим этапам: 

1. Разработка альбома паспортной информации на основе рабочей документации (рабочего 

проекта), НТП «Нормативно-технический раздел проектов паспортов квартир» объекта. 

2. Инженерно-техническое обследование помещений, конструктивных элементов и систем 

квартир на соответствие паспортной информации. 

3. Создание паспорта квартиры (паспортной информации), обработка полученных результа-

тов, формирование и комплектование информации на основе компьютерных программ. 

4. Оформление и выпуск паспортов. 

Социальные и экологические результаты проведения данной работы заключаются в следую-

щем: 

 в улучшении информированности населения о правилах эксплуатации жилищного фон-

да, правах и ответственности; 

 в повышении эффективности и оперативности принятия решений о содержании и ре-

монте жилья, а также уровня жилищно-коммунального обслуживания населения; 

 в создании условий для отстаивания прав покупателей и продавцов на рынке жилья; 

 в снижении количества криминогенных случаев после введения паспортов; 

 в улучшении экологии жилья за счет выявления, учета и оценки показателей экологиче-

ской обстановки; 

 в обеспечении сохранности жилищного фонда за счет предоставления ДЕЗ, РЭУ ин-

формации о состоянии его объектов и нормативах эксплуатации; 

 в подготовке необходимой информационной базы для рыночной оценки жилой недви-

жимости; 

 в учете архитектурной и исторической ценности жилых объектов при принятии реше-

ние об их сносе, реконструкции, капитальном ремонте и пр. 

Необходимо также учитывать косвенные финансовые результаты, обусловленные изменени-

ем доходов граждан и организаций вследствие более точной рыночной оценки жилья на основе 

паспортной информации, принятием более обоснованных управленческих решений по содержа-

нию и ремонту жилищного фонда и т.д.  

 


