
 

 

Размер платы за управление, содержание и 

ремонт общего имущества в 

многоквартирном доме 

(«плата за жилое помещение») 
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Услуги и работы 

Стоимость услуг 
и работ 

Паритет 

Интересы 
собственников Интересы 

управляющей 
организации 

= 

= 
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Предмет договора управления 
Часть 2 статьи 162 ЖК 

По договору управления МКД одна сторона (управляющая организация) 

по заданию другой стороны (собственников помещений в 

многоквартирном доме, органов управления ТСЖ, органов управления 

ЖСКа или органов управления иного СПК, «дольщиков», либо в случае, 

предусмотренном частью 14 статьи 161 настоящего Кодекса, 

застройщика) в течение согласованного срока        за плату обязуется: 

оказывать услуги и выполнять работы по управлению МКД 

оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию 

и ремонту общего имущества в таком доме, 

предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в 

таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, 

осуществлять иную направленную на достижение целей управления 

многоквартирным домом  деятельность 
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Существенные условия договора управления 

многоквартирным домом 
Часть 3 статьи 162 ЖК 

В договоре управления многоквартирным домом должны быть указаны: 

1) состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении 

которого будет осуществляться 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 предоставляет управляющая 

организация; 

3) порядок определения 

цены договора, 

размера платы за содержание и ремонт жилого помещения и 

размера платы за коммунальные услуги, а также порядок внесения 

такой платы; 

4) порядок осуществления контроля за выполнением управляющей 

организацией ее обязательств по договору 
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Обязанности УО при управлении многоквартирным домом 

 
Часть 23 статьи 161 ЖК РФ:  

При управлении МКД управляющей организацией она несет 
ответственность перед собственниками помещений в МКД  

за оказание всех услуг и (или) выполнение работ, которые 
обеспечивают надлежащее содержание общего имущества в 
данном доме и качество которых должно соответствовать 
требованиям 

технических регламентов 

и  

установленных Правительством Российской Федерации 
правил содержания общего имущества в многоквартирном 
доме, 

за предоставление коммунальных услуг в зависимости от уровня 
благоустройства данного дома, качество которых должно 
соответствовать требованиям установленных Правительством 
Российской Федерации правил предоставления, приостановки и 
ограничения предоставления коммунальных услуг собственникам 
и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых 
домах. 
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Правила осуществления деятельности по управлению 

многоквартирными домами, утвержденные постановлением 

Правительства  РФ от 15 мая 2013 г. № 416  
 

Пункт 4: 

а) прием, хранение и передача технической документации на многоквартирный дом и иных 
связанных с управлением таким домом документов 

б) сбор, обновление и хранение информации о собственниках и нанимателях помещений  

в) подготовка предложений по вопросам содержания и ремонта ОИМКД для их рассмотрения 
ОСС, в том числе: … 

г) организация собственниками помещений, органами управления ТСЖ/ЖСК/СПК, а в 
случаях, предусмотренных договором управления, управляющей организацией рассмотрения 
ОСС, ОСЧ ТСЖ/ЖСК/СПК вопросов, связанных с управлением МКД, в том числе: … 

д) организация оказания услуг и выполнения работ, предусмотренных перечнем услуг и работ, 
утвержденным решением собрания, в том числе: … 

е) взаимодействие с органами государственной власти и органами местного самоуправления 
по вопросам, связанным с деятельностью по управлению многоквартирным домом; 

ж) организация и осуществление расчетов за услуги и работы по содержанию и ремонту 
общего имущества в многоквартирном доме, включая услуги и работы по управлению 
многоквартирным домом, и коммунальные услуги, в том числе: … 

з) обеспечение собственниками помещений в МКД, органами управления товарищества и 
кооператива контроля за исполнением решений собрания, выполнением перечней услуг и 
работ, повышением безопасности и комфортности проживания, а также достижением целей 
деятельности по управлению многоквартирным домом, в том числе: … 
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7 Постановление Правительства РФ от 3 апреля 2013 г. 
N 290"О минимальном перечне услуг и работ, необходимых 
для обеспечения надлежащего содержания общего 
имущества в многоквартирном доме, и порядке их оказания 
и выполнения" 
 

«перечень и Правила, утвержденные постановлением, 
применяются к правоотношениям, вытекающим из  

договоров управления многоквартирным домом и 

договоров оказания услуг по содержанию и (или) выполнению 
работ по ремонту общего имущества в многоквартирном доме и  

возникшим после дня вступления в силу настоящего 
постановления» 
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Постановление Правительства РФ от 3 апреля 2013 г. 
N 290 «О минимальном перечне услуг и работ, 
необходимых для обеспечения надлежащего 
содержания общего имущества в многоквартирном 
доме, и порядке их оказания и выполнения» 

 

4. Работы, выполняемые в целях надлежащего содержания 
перекрытий и покрытий многоквартирных домов: 

выявление нарушений условий эксплуатации, 
несанкционированных изменений конструктивного решения, 
выявления прогибов, трещин и колебаний; 

… 

проверка состояния утеплителя, гидроизоляции и 
звукоизоляции, адгезии отделочных слоев к конструкциям 
перекрытия (покрытия); 

при выявлении повреждений и нарушений - разработка плана 
восстановительных работ (при необходимости), проведение 
восстановительных работ. 
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9 
Постановление Правительства РФ от 3 апреля 2013 г. 
N 290            «О минимальном перечне услуг и работ, 
необходимых для обеспечения надлежащего 
содержания общего имущества в многоквартирном 
доме, и порядке их оказания и выполнения» 

7. Работы, выполняемые в целях надлежащего содержания 
крыш многоквартирных домов: 

проверка кровли на отсутствие протечек; 

проверка молниезащитных устройств, заземления мачт и 
другого оборудования, расположенного на крыше; 

… 

проверка и при необходимости восстановление 
антикоррозионного покрытия стальных связей, размещенных 
на крыше и в технических помещениях металлических 
деталей; 

при выявлении нарушений, приводящих к протечкам, - 
незамедлительное их устранение. В остальных случаях - 
разработка плана восстановительных работ (при 
необходимости), проведение восстановительных работ. 
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Варианты последствий осмотров 

1) При отсутствии нарушений – составление акта 

2) При выявлении нарушений (варианты): 

a) составление акта 

b) детальное обследование, составление плана 

мероприятий по устранению причин нарушения, 

устранение причин нарушений 

c) разработка плана восстановительных работ (при 

необходимости), проведение восстановительных работ 

d) незамедлительное устранение нарушений 
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Требования к размеру платы за содержание и 

ремонт жилого помещения и процедура ее 

установления 
 

 

Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в 
многоквартирном доме : 

определяется с учетом предложений управляющей организации 
исходя из перечня услуг и работ по содержанию и ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме, указанных в договоре 
управления многоквартирным домом  

устанавливается на срок не менее чем один год* 
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Сложившиеся подходы: 

В договоре фиксированная плата = руб./ кв.м  

Без конкретного перечня услуг и работ 

С перечнем услуг и работ 

«Накопление на счете дома» 

Согласование расходование «накопления» с советом 

многоквартирного дома  

На 1 год с необходимостью переустановки на общем 

собрании собственников 

Если общее собрание установило размер платы – 

применяется размер платы, установленный ОМС: 

Для нанимателей по договору соцнайма  

Для собственников, не выбравших и/или не реализовавших 

способ управления МКД 

12 



Регулирование размера платы за содержание и ремонт 

жилого помещения ОМС 
 

Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме, 

утверждённые постановлением Правительства РФ от 13 августа 2006 г. 

№ 491  

Пункт 34: В случае заключения договора управления многоквартирным 

домом  по результатам проведения органом местного самоуправления 

открытого конкурса по отбору управляющей организации для 

управления многоквартирным домом в соответствии с Правилами , 

утвержденными постановлением Правительства РФ от 6 февраля 2006 г. 

№ 75, размер платы за содержание и ремонт жилого помещения 

устанавливается для каждого многоквартирного дома в размере равном 

расчетному размеру за содержание и ремонт жилого помещения, 

указанному в конкурсной документации : 

"конкурс" - форма торгов, победителем которых признается участник конкурса, 

предложивший за указанный организатором конкурса в конкурсной документации 

размер платы за содержание и ремонт жилого помещения в течение 

установленного срока выполнить наибольший по стоимости объем работ и 

услуг по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в 

многоквартирном доме, на право управления которым проводится конкурс; 13 



 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

 

СООТНОШЕНИЕ ЦЕНЫ ДОГОВОРА И РАЗМЕРА ПЛАТЫ 

ЗА СОДЕРЖАНИЕ И РЕМОНТ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ 

1/12 года 

(месяц) 

1-й год 2-й год 3-й год 4-й год 5-й год 

Размер платы 

для собственников 

всех помещений 

Размер платы за месяц собственника конкретного помещения, 

исходя из его доли: 

Определяется в целом - руб./мес. 

Может приводиться к 1 кв. м – руб./кв. м в мес. 

«Разбивается» на стоимость отдельных услуг и работ 

Цена договора управления 

И н д е к с а ц и я 
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УСТАНОВЛЕНИЕ ПОРЯДКА ОПРЕДЕЛЕНИЯ РАЗМЕРА ПЛАТЫ 

ЗА СОДЕРЖАНИЕ И РЕМОНТ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА 

СОБСТВЕННИКОВ ПОМЕЩЕНИЙ В МНОГОКВАРТИРНОМ 

ДОМЕ С УЧЕТОМ МИНИМАЛЬНОГО ПЕРЕЧНЯ УСЛУГ И 

РАБОТ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОБЕСПЕЧЕНИЯ 

НАДЛЕЖАЩЕГО СОДЕРЖАНИЯ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА В 

МНОГОКВАРТИРНОМ ДОМЕ, УТВЕРЖДЕННОГО 

ПОСТАНОВЛЕНИЕМ ПРАВИТЕЛЬСТВА РФ ОТ 3 АПРЕЛЯ 

2013 Г. № 290  
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4. Работы, выполняемые в целях надлежащего содержания 
перекрытий и покрытий многоквартирных домов: 

выявление нарушений условий эксплуатации, 
несанкционированных изменений конструктивного решения, 
выявления прогибов, трещин и колебаний; 

… 

проверка состояния утеплителя, гидроизоляции и 
звукоизоляции, адгезии отделочных слоев к конструкциям 
перекрытия (покрытия); 

 

при выявлении повреждений и нарушений –  

разработка плана восстановительных работ (при 
необходимости), 

проведение восстановительных работ. 
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Существует ли с учетом Минимального перечня услуг и 

работ, необходимых для обеспечения надлежащего 

содержания общего имущества в многоквартирном доме, 

утвержденного постановлением Правительства РФ от 3 

апреля 2013 г. № 290, 

фиксированный перечень услуг и работ по содержанию и 

ремонту общего имущества собственников помещений в 

многоквартирном доме? 

 

Нет, часть работ нужно выполнить 

по результатам осмотров 
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Как с учетом Минимального перечня услуг и работ, 

необходимых для обеспечения надлежащего содержания 

общего имущества в многоквартирном доме, утвержденного 

постановлением Правительства РФ от 3 апреля 2013 г. 

№ 290, 

сформулировать 

перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего 

имущества собственников помещений в многоквартирном 

доме? 

 1) Включить в него те услуги и работы, 

необходимость выполнения которых 

известна на момент заключения договора 

2)… 
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Как быть с работами, которые должны выполняться             

по результатам осмотров элементов общего имущества в 

многоквартирном доме, проводимых в соответствии с 

Минимальным перечнем услуг и работ, необходимых для 

обеспечения надлежащего содержания общего имущества в 

многоквартирном доме, утвержденного постановлением 

Правительства РФ от 3 апреля 2013 г. № 290? 

 

 2) Пункт 2 ч. 3 ст. 162 ЖК РФ 

требует установления в договоре 

управления МКД «порядка 

изменения перечня…» 

19 



Что такое «порядок изменения перечня …»? 
 

 Это словесная формула, 

описывающая условия и порядок 

выполнения управляющей 

организацией 

 Услуги работ в течении всего срока 

договора управления услуг и 

необходимость выполнения которых 

возникает по результатам осмотров 

 без проведения общих собраний 
20 



Можно ли с учетом Минимального перечня услуг и работ, 

необходимых для обеспечения надлежащего содержания 

общего имущества в многоквартирном доме, утвержденного 

постановлением Правительства РФ от 3 апреля 2013 г. 

№ 290, 

установить 

фиксированный размер платы за содержание и ремонт 

общего имущества собственников помещений в 

многоквартирном доме (руб./кв.м)? 

 

 Нет, никто не знает какие работы 

будет нужно выполнять по 

результатам осмотров 
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Как с учетом Минимального перечня услуг и работ, 

необходимых для обеспечения надлежащего содержания 

общего имущества в многоквартирном доме, утвержденного 

постановлением Правительства РФ от 3 апреля 2013 г. 

№ 290, 

установить фиксированный размер платы за содержание и 

ремонт общего имущества собственников помещений в 

многоквартирном доме (руб./кв.м)? 

 

 Жилищный кодекс РФ этого не 

требует. Он требует установления 

«порядка определения размера 

платы за содержание и ремонт» 
22 



Что такое «порядок определения размера платы за 

содержание и ремонт общего имущества собственников 

помещений в многоквартирном доме»? 

 Это словесная формула, 

обеспечивающая расчеты УО с 

собственниками помещений 

 в течении всего срока договора 

управления при изменении перечня 

услуг и работ по результатам осмотров  

 без проведения общих собраний 
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Алгоритм порядка определения размера 

платы в договоре управления  

24 
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Услуги по управлению ОИ МКД 

Услуги по содержанию ОИ МКД 

Работы по текущему ремонту ОИ МКД  

Работы по капитальному ремонту 

ОИ МКД 

Работы по текущему ремонту ОИ МКД  

«Общая» стоимость 
услуг и работ 
ежемесячно 
определяется в 
соответствии с 
условиями договора 
управления МКД  

Взносы на 
капремонт 

Необходимость, 
периодичность / 
сроки, объемы услуг 
и работ 

 выявлены в ходе 
осмотров 

 выявлены на 
момент проведения 
ОСС 

 выявлены в ходе 
осмотров 



1. Оценка стоимости отдельных  услуг и работ и их перечня  которые можно назвать 

на момент утверждения договора управления (без результатов будущих осмотров) – 

фиксированные размеры платы/стоимости 

2. Порядок ежегодной индексации стоимости работ и услуг, указанной в п. 1 в 

соответствии с определенным индексом – формула изменения фиксированных 

размеров платы (стоимости) 

3. Процедура устранения недостатков по каждому элементу в случае их выявления 

в результате осмотров по ППРФ 290 (ВЫПОЛНЯЕМ П. 2 Ч. 3 СТ. 162 ЖК и ППРФ 290 

– «порядок изменения перечня…») 

4. Порядок оплаты «дополнительных» работ, выполненных в соотв. с п. 3 (процедура 

расчета увеличения ежемесячной платы по каждой работе, по каждому элементу и 

недостатку (в расчете на 1 пог.м, трубы, куб.м, фундамента, кв.м кровли... для 

определения общей стоимости доп.работ) - формула 

5. Порядок определения рассрочки оплаты стоимости доп. работ (определение 

количества месяцев увеличения платы  (в зависимости от общей стоимости 

доп.работ): «ежемесячное увеличение размера платы не может быть более ___ 

процентов и т.д. и т.п.  
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ПРИМЕР ФОРМУЛЫ ОПРЕДЕЛЕНИЯ РАЗМЕРА ПЛАТЫ В ДУ 
6. Можно прогнозируемую стоимость доп.работ платить авансом (предоплата). 

Тогда нужно в договоре управления указать: 

как определить прогнозируемую годовую/ежемесячную стоимость доп.работ 

 как определить среднемесячную предоплату доп. работ 

как перебрасывать на сл. месяц неизрасходованные суммы 

как определять недоплату выполненных доп.работ 

как доначислять эту недоплату в следующие месяцы 

 

 

 

 

 

 

 

0                         1                         2                         3                        4                         5 

Стоимость базового 

пакета 

Проиндексирован-

ная стоимость 

базового пакета 

Стоимость работы по 

устранению  недостатка 

Распределение стоимости работы по 

устранению  недостатка 

Максимально возможное 

повышение платы 

Предоплата стоимости работ 

по устранению выявленных 

недостатков 
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