
Руководство по технической эксплуатации многоквартирных домов 

 

Настоящее руководство разработано Контрольным управлением 

администрации Петропавловск-Камчатского городского округа с целью повышения 

качества управления многоквартирными домами на территории г. Петропавловска-

Камчатского путем соблюдения основных нормативно-правовых актов по 

организации деятельности управляющих организаций в рамках деятельности по 

обеспечению надлежащего технического состояния жилищного фонда и 

предоставлению коммунальных услуг надлежащего качества: 

- Жилищный кодекс Российской Федерации; 

- Постановление Госстроя Российской Федерации от 27.09.2003 № 170                              

«Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда»; 

-  Постановление Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 № 491                         

«Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и 

правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае 

оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего 

имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, 

превышающими установленную продолжительность»; 

- Постановление Правительства Российской Федерации от 03.04.2013 № 290                            

«О минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего 

содержания общего имущества в многоквартирном доме и порядке их оказания и 

выполнения»; 

- Федеральный закон от 23 ноября 2009 года № 261-ФЗ «Об энергосбережении                   

и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации»; 

- Постановление Правительства Российской Федерации от 06.05.2011 № 354                     

«О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений 

в многоквартирных домах и жилых домов»; 

- Правила осуществления деятельности по управлению многоквартирными 

домами, утвержденные постановлением Правительства Российской Федерации от 

15.05.2013 № 416; 

- Технический регламент Таможенного союза ТР ТС 011/2011 «Безопасность 

лифтов», утвержденный Решением Комиссии Таможенного союза от 18.10.2011                    

№ 824; 

- Правила оценки готовности к отопительному периоду, утвержденные 

приказом Минэнерго России от 12.03.2013 № 103. 

 

Раздел 1: Организация надлежащего технического состояния  

жилищного фонда. 

 

Техническая эксплуатация жилищного фонда включает в себя: 

а) организацию эксплуатации жилищного фонда; 

б) взаимоотношения со смежными организациями и поставщиками; 

в) все виды работы с нанимателями и арендаторами 

г) техническое обслуживание (содержание), включая диспетчерское и аварийное; 

http://base.garant.ru/70379374/
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д) осмотры; 

е) подготовка к сезонной эксплуатации; 

ж) текущий ремонт; 

з) капитальный ремонт. 

 

Первичным звеном взаимодействия с потребителями с целью получения 

оперативной информации о техническом состоянии жилищного фонда является 

аварийно-диспетчерская служба (далее – АДС), которая обеспечивает учет заявок на 

оперативное устранение неисправностей и повреждений инженерного оборудования 

в квартирах, строительных конструкциях и других элементах зданий, контролировать 

по срокам и качеству выполнения, а также принятие оперативных мер по 

обеспечению безопасности граждан в местах аварийного состояния конструкций 

зданий, своевременной уборке территорий домовладений, очистке кровель от снега и 

наледи. 

С целью надлежащего обеспечения деятельности АДС должна быть оснащена 

средствами автоматизации и диспетчеризации инженерного оборудования, средства 

связи, что позволяет обеспечивать соответственно поддержание заданных режимов 

работы инженерного оборудования, своевременную подачу сигналов о нарушениях 

режимов работы или аварий, проводить измерение параметров работы оборудования 

для визуального или автоматического контроля его работы, надежную связь 

нанимателей, арендаторов и собственников жилых помещений и диспетчерской, а 

также диспетчерской со службами по техническому обслуживанию и аварийными 

службами. 

Для обеспечения рациональной работы в АДС должен быть комплект рабочей 

документации на все объекты, сети и сооружения, схемы всех отключающих и 

запорных узлов систем оборудования, планы подземных коммуникаций, комплекты 

ключей от всех рабочих, подвальных и чердачных помещений жилых домов. 

Персонал аварийной службы и материальная часть должны постоянно находиться в 

полной готовности, обеспечивающей немедленный выезд бригад к месту аварий в 

любое время суток. 

Заявки на неисправность инженерного оборудования или конструкций должны 

рассматриваться в день их поступления, не позднее чем на следующий день должно 

быть организовано их устранение. В тех случаях, когда для устранения 

неисправностей требуется длительное время или запчасти, которых в данный момент 

нет в наличии, необходимо о принятых решениях сообщить заявителю. Аналогичные 

меры должны быть приняты и по заявкам, полученным по телефону или через 

систему диспетчерской связи. 

 

В основную деятельность управляющей организации и ее подразделений 

(подрядчиков) по содержанию жилищного фонда включается следующее: 

- система технического осмотра жилых зданий; 

- техническое обслуживание жилых домов; 

- подготовка жилищного фонда к сезонной эксплуатации; 

- организация и планирование текущего ремонта; 
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- организация и планирование капитального ремонта. 
 
 

1. Система технического осмотра жилых зданий – целью осмотров является 

установление возможных причин возникновения дефектов и выработка мер по их 

устранению. В ходе осмотров осуществляется также контроль за использованием и 

содержанием помещений. 

Плановые осмотры жилых зданий подразделяются на: 

- общие, в ходе которых проводится осмотр здания в целом, включая конструкции, 

инженерное оборудование и внешнее благоустройство; 

- частичные - осмотры, которые предусматривают осмотр отдельных элементов 

здания или помещений. 

Общие осмотры должны производиться два раза в год: весной и осенью (до 

начала отопительного сезона). 

После ливней, ураганных ветров, обильных снегопадов, наводнений и других 

явлений стихийного характера, вызывающих повреждения отдельных элементов 

зданий, а также в случае аварий на внешних коммуникациях или при выявлении 

деформации конструкций и неисправности инженерного оборудования, нарушающих 

условия нормальной эксплуатации, должны проводиться внеочередные 

(внеплановые) осмотры. 

Результаты осмотров должны отражаться в специальных документах по учету 

технического состояния зданий: журналах, паспортах, актах. 

Организация по обслуживанию жилищного фонда на основании актов осмотров 

и обследования должна в месячный срок: 

а) составить перечень (по результатам весеннего осмотра) мероприятий и 

установить объемы работ, необходимых для подготовки здания и его инженерного 

оборудования к эксплуатации в следующий зимний период; 

б) уточнить объемы работ по текущему ремонту (по результатам весеннего 

осмотра на текущий год и осеннего осмотра - на следующий год), а также определить 

неисправности и повреждения, устранение которых требует капитального ремонта; 

в) проверить готовность (по результатам осеннего осмотра) каждого здания к 

эксплуатации в зимних условиях. 

 

 

2. Техническое обслуживание жилых домов – основной вид деятельности 

управляющей организации и ее подразделений (подрядчиков), при осуществлении 

которого должны выполняться в плановом порядке либо по мере необходимости         

(по заявкам потребителей) работы по содержанию общего имущества жилого дома, 

предусмотренные следующими нормативными правовыми актами:  

- Постановление Госстроя Российской Федерации от 27.09.2003 № 170                              

«Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда»; 

-  Постановление Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 № 491                         

«Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и 

правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае 

оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего 
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имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, 

превышающими установленную продолжительность»; 

- Постановление Правительства Российской Федерации от 03.04.2013 № 290                            

«О минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего 

содержания общего имущества в многоквартирном доме и порядке их оказания и 

выполнения». 

 

 

3. Подготовка жилищного фонда к сезонной эксплуатации – целью подготовки 

объектов жилищно-коммунального хозяйства к сезонной эксплуатации является 

обеспечение сроков и качества выполнения работ по обслуживанию (содержанию и 

ремонту) жилищного фонда, обеспечивающих нормативные требования проживания 

жителей и режимов функционирования инженерного оборудования в зимний период. 

При подготовке жилищного фонда к эксплуатации в зимний период надлежит: 

- устранить неисправности: стен, фасадов, крыш, перекрытий чердачных и над 

техническими подпольями (подвалами), проездами, оконных и дверных заполнений, 

а также отопительных печей, дымоходов, газоходов, внутренних систем тепло-, водо- 

и электроснабжения и установок с газовыми нагревателями; 

- привести в технически исправное состояние территорию домовладений с 

обеспечением беспрепятственного отвода атмосферных и талых вод от отмостки, от 

спусков (входов) в подвал и их оконных приямков; 

- обеспечить надлежащую гидроизоляцию фундаментов, стен подвала и цоколя и их 

сопряжения со смежными конструкциями, лестничных клеток, подвальных и 

чердачных помещений, машинных отделений лифтов, исправность пожарных 

гидрантов; 

- котельные, тепловые пункты и узлы должны быть обеспечены средствами 

автоматизации, контрольно-измерительными приборами (КИП), запорной 

регулирующей аппаратурой, схемами разводки систем отопления, ГВС, ХВС, 

приточно-вытяжной вентиляции, конструкциями с указанием использования 

оборудования при различных эксплуатационных режимах (наполнении, подпитке, 

спуске воды из систем отопления и др.), техническими паспортами оборудования, 

режимными картами, журналами записи параметров, журналами дефектов 

оборудования. 

Готовность многоквартирных домов к эксплуатации в зимних условиях 

подтверждается наличием актов проверки готовности к отопительному периоду, 

которые составляются комиссией, образуемой органом местного самоуправления, по 

результатам проверки многоквартирных домов на соответствие требованиям раздела 

IV Правил оценки готовности к отопительному периоду, утвержденных приказом 

Минэнерго России от 12.03.2013 № 103. 

На основании актов проверки готовности к отопительному периоду 

оформляются паспорта готовности объектов к отопительному периоду по каждому 

объекту проверки. 

 

 

http://www.domod.ru/vybor/Material/admin_reg/170-GS.htm#sub_9999
consultantplus://offline/ref=FE4897DD935A38811804DC5F0C1F0EB792725EFB247CAD8823F7CC513652415AB48A22A8A4FC08EEu8iDE


5 
 

4. Организация и планирование текущего ремонта. 

Текущий ремонт общего имущества проводится для предупреждения 

преждевременного износа и поддержания эксплуатационных показателей и 

работоспособности, устранения повреждений и неисправностей общего имущества 

или его отдельных элементов (без замены ограждающих несущих конструкций, 

лифтов). 

Примерный перечень работ, относящихся к текущему ремонту, приведен в 

приложении № 7 Постановления Госстроя Российской Федерации от 27.09.2003                    

№ 170 «Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного 

фонда». Периодичность текущего ремонта следует принимать в пределах трех-пяти 

лет с учетом группы капитальности зданий, физического износа и местных условий. 

Расходы на проведение текущего ремонта общего имущества обычно включены 

в ставку платы за услуги, работы по управлению многоквартирным домом, за 

содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме, 

утверждаемую органом местного самоуправления. 

Также в целях улучшения эффективности и оптимизации расходования 

денежных средств собственников помещений в многоквартирном доме управляющая 

организация при организации проведения текущего ремонта общего имущества в 

многоквартирном доме должна обеспечить выбор, в том числе на конкурсной основе, 

исполнителей услуг и работ по ремонту общего имущества в многоквартирном доме 

на условиях, наиболее выгодных для собственников помещений в многоквартирном 

доме в соответствии с требованиями пп. «д» п. 4 Правил осуществления деятельности 

по управлению многоквартирными домами, утвержденных постановлением 

Правительства Российской Федерации от 15.05.2013 № 416. 

 

 

 

5. Организация и планирование капитального ремонта. 

Капитальный ремонт общего имущества проводится по решению общего 

собрания собственников помещений для устранения физического износа или 

разрушения, поддержания и восстановления исправности и эксплуатационных 

показателей, в случае нарушения (опасности нарушения) установленных предельно 

допустимых характеристик надежности и безопасности, а также при необходимости 

замены соответствующих элементов общего имущества (в том числе ограждающих 

несущих конструкций многоквартирного дома, лифтов и другого оборудования). 

При капитальном ремонте следует производить комплексное устранение 

неисправностей всех изношенных элементов здания и оборудования, смену, 

восстановление или замену их на более долговечные и экономичные, улучшение 

эксплуатационных показателей жилищного фонда, осуществление технически 

возможной и экономически целесообразной модернизации жилых зданий с 

установкой приборов учета тепла, воды, газа, электроэнергии и обеспечения 

рационального энергопотребления.  

Примерный перечень работ, проводящихся за счет средств, предназначенных 

на капитальный ремонт жилищного фонда, приведен в приложении № 8 

http://www.domod.ru/vybor/Material/admin_reg/170-GS.htm#sub_1700
http://base.garant.ru/70379374/
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Постановления Госстроя Российской Федерации от 27.09.2003 № 170                                   

«Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда». 

В соответствии со ст. 166 Жилищного кодекса Российской Федерации перечень 

услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном 

доме, оказание и (или) выполнение которых финансируются за счет средств фонда 

капитального ремонта, который сформирован исходя из минимального размера 

взноса на капитальный ремонт, установленного нормативным правовым актом 

субъекта Российской Федерации, в рамках региональной программы по 

капитальному ремонту многоквартирных домов на территории Камчатского края 

включает в себя: 

1) ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, , 

водоснабжения, водоотведения; 

2) ремонт или замену лифтового оборудования, признанного непригодным для 

эксплуатации, ремонт лифтовых шахт; 

3) ремонт крыши; 

4) ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в 

многоквартирном доме; 

5) ремонт фасада; 

6) ремонт фундамента многоквартирного дома. 

 

Раздел 2: Организация предоставления коммунальных услуг  

надлежащего качества. 

 

Управляющая организация обязана предоставлять потребителю коммунальные 

услуги в необходимых для него объемах и надлежащего качества в соответствии с 

требованиями законодательства Российской Федерации, настоящими Правилами и 

договором, содержащим положения о предоставлении коммунальных услуг, для 

целей чего она должна заключать с ресурсоснабжающими организациями договоры 

о приобретении коммунальных ресурсов, используемых при предоставлении 

коммунальных услуг потребителям, самостоятельно или с привлечением других лиц 

осуществлять техническое обслуживание внутридомовых инженерных систем, с 

использованием которых предоставляются коммунальные услуги потребителю. 

В перечень коммунальных услуг в настоящее время включены следующие 

услуги: 

- услуга по холодному водоснабжению; 

- услуга по горячему водоснабжению; 

- услуга по водоотведению; 

- услуга по электроснабжению; 

- услуга по газоснабжению; 

- услуга по отоплению, в том числе продажа твердого топлива при наличии 

печного отопления. 

Требования к качеству коммунальных услуг установлены в Приложении № 1 к 

Правилам предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям 
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помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утвержденным 

постановлением Правительства Российской Федерации от 06.05.2011 № 354.                     

С целью установления и устранения фактов оказания потребителям 

коммунальных услуг ненадлежащего качества при обнаружении исполнителем факта 

предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, 

превышающими установленную продолжительность (далее - нарушение качества 

коммунальных услуг) всем или части потребителей в связи с нарушениями 

(авариями), возникшими в работе внутридомовых инженерных систем и (или) 

централизованных сетей инженерно-технологического обеспечения, исполнитель 

обязан зарегистрировать в электронном и (или) бумажном журнале регистрации 

таких фактов дату, время начала и причины нарушения качества коммунальных услуг 

(если они известны исполнителю). Если исполнителю такие причины неизвестны, то 

исполнитель обязан незамедлительно принять меры к их выяснению. 

В течение суток с момента обнаружения указанных фактов исполнитель обязан 

проинформировать потребителей о причинах и предполагаемой продолжительности 

нарушения качества коммунальных услуг. 

Также при обнаружении факта нарушения качества коммунальной услуги 

потребитель уведомляет об этом аварийно-диспетчерскую службу исполнителя или 

иную службу, указанную исполнителем. 

Сообщение о нарушении качества коммунальной услуги может быть сделано 

потребителем в письменной форме или устно (в том числе по телефону) и подлежит 

обязательной регистрации аварийно-диспетчерской службой. При этом потребитель 

обязан сообщить свои фамилию, имя и отчество, точный адрес помещения, где 

обнаружено нарушение качества коммунальной услуги, и вид такой коммунальной 

услуги. Сотрудник аварийно-диспетчерской службы обязан сообщить потребителю 

сведения о лице, принявшем сообщение потребителя (фамилию, имя и отчество), 

номер, за которым зарегистрировано сообщение потребителя, и время его 

регистрации. 

В случае если сотруднику аварийно-диспетчерской службы исполнителя 

известны причины нарушения качества коммунальной услуги, он обязан немедленно 

сообщить об этом обратившемуся потребителю и сделать соответствующую отметку 

в журнале регистрации сообщений. 

В случае если сотруднику аварийно-диспетчерской службы исполнителя не 

известны причины нарушения качества коммунальной услуги он обязан согласовать 

с потребителем дату и время проведения проверки факта нарушения качества 

коммунальной услуги. При этом работник аварийно-диспетчерской службы обязан 

немедленно после получения сообщения потребителя уведомить 

ресурсоснабжающую организацию, у которой исполнитель приобретает 

коммунальный ресурс для предоставления потребителям коммунальной услуги, дату 

и время проведения проверки. По окончании проверки составляется акт проверки. 

После устранения причин нарушения качества коммунальной услуги 

исполнитель обязан удостовериться в том, что потребителю предоставляется 

коммунальная услуга надлежащего качества в необходимом объеме. 

 


