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Статья посвящена вопросам разработки стандарта управления «Методика определения 

состава работ для содержания и ремонта общего имущества в многоквартирном доме». Его цель 

– обеспече-ние безопасности, повышение качества и снижение издержек для собственников 

помещений путем надлежащего содержания и ремонта общего имущества дома. Стандарт 

положен в основу разра-ботки проектов стандартов управления «Перечень работ и услуг по 

содержанию и ремонту общего имущества» двух многоквартирных домов в г. Владивостоке.  
Ключевые слова и словосочетания: стандарт управления, многоквартирный дом, управляющая 
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This article focuses on questions of the development of controlling standard "Working struc-ture determi-

nation procedure for property's housekeeping and upkeeping in a tenement house". Its aim is providing secu-
rity, refining the quality and decreasing expenses for premises' proprietors via due service, and upkeep of the 

house's common property. This standard is formed the basis of con-trolling standard project development 

"Statement of work and services for housekeeping and up-keeping of common property" in two tenement houses 
in Vladivostok.  
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an apartment building. 
 

Одним из показателей стабильности и благополучия жизнедеятельности общества является эффек-

тивное функционирование его жилищно-коммунальной системы, а в частности управление многоквар-

тирным домом.Под управлением домом понимается сложный, многоплановый процесс, целью которого 

является обеспечение комфортных и безопасных условий проживания граждан, надлежащее содержа-

ние общего имущества в многоквартирном доме, а также предоставление коммунальных услуг гражда-

нам, проживающим в таком доме.  
Профессиональное выполнение работы по управлению многоквартирным домом предусматривает 

закрепление ее в соответствующих стандартах управления [1 с. 194]. Необходимость разработки стан-

дартов управления связана с отсутствием профессиональных основ деятельности по управлению мно-

гоквартирными домами. Отсутствие стандартов управления ведет к многочисленным злоупотреблением 

со стороны лиц, осуществляющих управление многоквартирным домом, а также к отсутствию взаимо-

понимания между этими лицами и собственниками помещений.  
Цель исследования – разработка стандарта управления «Методика определения состава работ для 

содержания и ремонта общего имущества в многоквартирном доме». 

Для реализации поставленной цели было решить следующие задачи:  
– дать анализ стандарта управления как инструмента профессионального 

управления МКД; 
–  вывить состав работ по содержанию и ремонту общего имущества в МКД; 

–  разработать проект стандарта управления «Методика определения состава работ для содержания  
и ремонта общего имущества в многоквартирном доме» жилищного фонда ООО УК «Наш город» г. 
Владивостока;  

– разработать проекты стандартов управления «Перечень работ и услуг по содержанию и ремонту 
общего имущества» двух многоквартирных домов в г. Владивостоке.  

Стандарты для деятельности по управлению конкретной управляющей организацией конкретного 

многоквартирного дома как самостоятельного объекта управления с учетом состава конструктивных 

особенностей, степени физического износа и технического состояния общего имущества» и других 

факторов установлены документом «Стандарты и правила деятельности по управлению многоквартир-

ными домами (далее Правила). Согласно этому документу под управлением многоквартирным домом, 

понимается выполнение стандартов, направленных на достижение целей, установленных ст. 161 ЖК 

РФ, а также целей, определенных решением собственников помещений [2 с. 154].  
Таким образом, в каждой управляющей организации должна быть создана система управления, ос-

нованная на стандартах деятельности по управлению домами, которая включает локальные норматив-

ные документы, устанавливающие правила решения отдельных управленческих задач и определяющие 

конкретные права и обязанности должностных лиц, принимающих управленческие решения на соот-

ветствующих уровнях управления.  
Очевидно, что локальные нормативные акты управляющей организации издаются в пределах ком-

петенции в соответствии с трудовым законодательством и могут содержать нормы, определяющие по-

рядок внутреннего взаимодействия, направленного на осуществление видов деятельности (стандартов), 

указанных Правилами № 416. 
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Стандарты деятельности по управлению домами это первый серьезный шаг к профессиональному 
управлению многоквартирными домами в жилищно-коммунальном комплексе т.к. они:  

– строго регламентируют и подробно излагают порядок принятия решения на всех уровнях управ-ления 

 
– устанавливают функциональные обязанности и границы полномочий и ответственности должно-

стных лиц по соблюдению этого порядка  
– определяют способы и порядок решения отдельных задач по управлению многоквартирным домом. 
Стандарты управления многоквартирными домами, отражающие основные вопросы этого процес-  

са, помогут управляющим организациям стать на путь профессионального управления, что обеспечит 
не только безопасное и комфортное проживание граждан в домах, но и высокие экономические показа-

тели деятельности управляющей компании.  
Разрабатывать стандарты управления управляющие организации могут самостоятельно или при-

влекать для этой работы специалистов. При этом стандарты не обязательно должны быть одинаковыми. 
Каждый дом имеет свои особенности, каждая управляющая организация – свою специфику, а каждый 

разработчик стандартов – свой взгляд на проблему. Все эти факторы позволяют в рамках требований, 

установленных Правилами, разрабатывать даже для однотипных домов стандарты управления с опре-

деленными отличиями [3].  
Стандарты управления определяют соответствующие воздействия на управляемый объект для 

обеспечения благоприятных и безопасных условий проживания, а совокупность всех стандартов управ-

ления многоквартирным домом, можно рассматривать как систему управления, обеспечивающую 
функционирование объекта управления в заданном режиме.  

Утвержденные постановлением Правительства РФ Правила определяют перечень стандартов, вы-

полнение которых должно обеспечить управление многоквартирным домом и среди них формирование 
и утверждение перечня работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества.  

Прерогатива утверждения стандартов управления принадлежит управляющей организации. Собст-

венники помещений в многоквартирном доме не должны вмешиваться в этот процесс. Интересы собст-

венников помещений распространяются только на обеспечение надлежащего содержания общего иму-

щества в доме и поставку в необходимом количестве коммунальных ресурсов. Отвечает за это обеспе-

чение и поставку организация, в управлении которой находится дом, и которая вправе самостоятельно 
решать вопросы, регламентирующие ее деятельность  

Таким образом, Постановление Правительства РФ от 15.05.2013 № 416 и утвержденные им Прави-

ла можно считать основой для разработки локальных стандартов управления конкретным многоквар-

тирных домов.  
Результатом проведенных исследований явился стандарт управления «Методика определения со-

става работ для содержания и ремонта общего имущества в многоквартирном доме», устанавливающий 

подробные и четкие правила определения состава работ для содержания и ремонта общего имущества в 

многоквартирном доме, требующий первоочередного решения при управлении домом. Стандарт пред-

назначен для управляющих организаций, объединений собственников помещений; организаций, вы-

полняющих работы и услуги по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме. 

Его цель – обеспечение безопасности, повышение качества и снижение издержек для собственников 

помещений путем надлежащего содержания и ремонта общего имущества дома.  
Структура разработанного стандарта управления «Методика определения состава работ для содер-

жания и ремонта общего имущества в многоквартирном доме» включает в себя:  
– общие положения (указаны нормативно-правовые акты, использованные при разработке проекта 

стандарта управления, указаны основные понятия); 

–  права и обязанности должностных лиц (обязанности, права и ответственность должностных лиц);  
– конструктивно-инженерные параметры многоквартирного дома (выборка параметров, соответст-

вующих данным технического паспорта многоквартирного дома);  
– порядок и условия определения перечня, состава и периодичности выполнения обязательных и 

дополнительных работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества (анализ технической до-

кументации и иных документов на дом, определение состава общего имущества, разработка общего плана 

обследования дома, проведение поэлементного осмотра общего имущества, составление акта ос-мотра, 

визуальный осмотр общего имущества).  
Методологической и правовой основой разработки стандарта управления «Методика определения 

состава работ для содержания и ремонта общего имущества в многоквартирном доме» послужила нор-

мативно-правовая база в сфере ЖКХ, включая:  
–  Жилищный кодекс РФ;  
– постановление Правительства РФ от 03.04.2013 г. №290 «О минимальном перечне услуг и работ, 

необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, и 

порядке их оказания и выполнения» (в дальнейшем – минимальный перечень);  
– постановление Правительства РФ от 15.05.2013 № 416 «О порядке осуществления деятельности по 

управлению многоквартирными домами»; 
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– постановление Правительства РФ от 06.02.2006 г. № 75 «О порядке проведения органом местного 
самоуправления открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквар-

тирным домом»;  
– постановление Правительства РФ от 13 августа 2006 г. N 491«Об утверждении Правил содержа-ния 

общего имущества в многоквартирном доме и Правил изменения размера платы за содержание жи-лого 

помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего 

имущества в многоквартирном доме ненадле-жащего качества и (или) с перерывами, превы-шающими 

установленную продолжитель-ность»;  
– постановление Госстроя РФ от 27.09.2003 №170 «Об утверждении Правил и норм технической 

эксплуатации жилищного фонда»;  
– постановление Правительства РФ от 03.09.2010 №681 «Об утверждении Правил обращения с от-

ходами производства и потребления в части осветительных устройств, электрических ламп, ненадле-жащие 

сбор, накопление, использование, обезвреживание, транспортирование и размещение которых может повлечь 

причинение вреда жизни, здоровью граждан, вреда животным, растениям и окружаю-щей среде»; 

 
– приказ Госстроя РФ от 09.12.1999 №139«Об утверждении Рекомендаций по нормированию труда 

работников, занятых содержанием и ремонтом жилищного фонда»; 
–  Технический регламент о безопасности лифтов утвержденный ПП РФ от 02.10.2009 № 782; 

–  СанПин 3.5.3.1129-02 «Требования к проведению дератизации»;  
–  СанПин 3.5.2.11376-03 «Дезинсекция»; 

–  СанПиН 42-128-4690-88 «Санитарные правила содержания территорий населенных мест».  
При создании стандарта управления многоквартирным домом учитывался опыт Республики Баш-

кортостан и города Москвы [4 с. 10].  
Разработанный стандарт был положен в основу разработки проектов стандартов управления «Пе-

речень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества» двух многоквартирных домов жи-

лищного фонда ООО УК «Наш город» г. Владивостока. В этих стандартах представлен четкий состав 

общего имущества, полный перечень работ для содержания и ремонта общего имущества, исходя из 

конструктивных элементов дома, наличия и состава инженерных сетей и оборудования, наличия при-

домовой территории, а также в перечень работ помимо базового состава работ могут быть включены 

дополнительные работы.  
Стандарты каждого дома необходимы для определения расчета стоимости перечня работ и услуг, 

что определяет затраты жильцов на содержание и ремонт общего имущества. Стандарты управления 
помогут управляющим организациям стать на путь профессионального управления. Подобный доку-

мент необходим и при решении судебных вопросов, связанных с эффективным использованием общего 
имущества.  
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его придомовой территории, которые отвечают современным требованиям и направлены на удовле-
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Сегодня придомовые пространства начинают рассматривать как неотъемлемую часть обществен-

ных пространств города и основные задачи качественного дизайна предметно-пространственной среды 
придомовых территорий, такие как организация комфортного и безопасного времяпрепровождения и 
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полноценного отдыха, становятся ведущими среди других задач градостроительной реконструкции со-

временной жилой среды [1 с.7]. С придомовой территорией в значительной мере связано удобство про-

живания людей – здесь жильцы могут реализовать свои потребности в отдыхе, занятиях физической 
культурой, развитии детей, досуге молодежи [2 с.10].  

В настоящее время состояние большинства дворов в городах России не отвечает современным тре-

бованиям. На многих придомовых территориях можно выявить ряд таких проблем как: 
–  частичное или полное разрушение оборудования детских площадок (качели, песочницы, турники  

и т.п., не пригодны к эксплуатации из-за неокрашенного, часто ржавого со-стояния);  
– отсутствие полноценных спортивных площадок – свободного пространства для активных игр 

слишком мало;  
– недостаточное количество зеленых насаждений, их неудовлетворительное состояние из-за интен-

сивного режима пользования,  
– наличие автотранспорта внутри двора – транзитных потоков городского транспорта и создания 

автостоянок [3 с.9].  
Существующее положение обусловлено рядом факторов – нарушение градостроительных норм при 

застройке городских территорий; введение новых современных требований к благоустройству и 

содержанию территорий; недостаточное содержание имеющихся дворовых территорий при отсутствии 

ответственных лиц за их содержание, недобросовестное отношение управляющих компаний, недоста-

точное финансирование благоустройства дворовых территорий в предыдущие годы, отсутствие ком-

плексного подхода к решению проблемы формирования и обеспечения среды, комфортной и благопри-

ятной для проживания населения города [4 с.5].  
Цель настоящего исследования – формирование мероприятий по благоустройству придомовой тер-

ритории многоквартирного дома на примере придомовой территории МКД жилищного фонда ООО УК 
«ЖУК» г. Арсеньев.  

Для этого в работе, исследованы особенности озеленения, проведения мероприятий по уборке и 

санитарной очистке придомовых территорий; выявлены проблемы их благоустройства; дана характери-

стика придомовой территории многоквартирного дома жилищного фонда ООО УК «ЖУК» г. Арсеньев; 

проведен опрос жителей о состоянии придомовой территории их МКД; разработаны мероприятия по 

благоустройству придомовой территории многоквартирного дома.  
Придомовая территория многоквартирного дома – это земля, располагающаяся вокруг жилого до-

ма, которая определена и закреплена за ним землеустроительной и градостроительной документацией в 
рамках отведенного участка, включая пешеходные переходы и проезды для транспортных средств [5 

с.11]. Благоустройство придомовой территории и её содержание должны осуществлять управляющие 

организации.  
Придомовая территория многоквартирного дома может быть условно разделена на шесть зон [5,6]: 

–  пассивного отдыха (беседки, скамейки и т. д.);  
–  активного отдыха (игровые площадки, спортивное оборудование и т. д.); 

–  детская площадка; 

–  хозяйственная площадка (сушилки для белья и приспособления для очистки бытовых предметов); 

–  автостоянка (парковка); 

–  зона выгула животных.  
Перечень работ по содержанию и благоустройству придомовой территории оговаривается в дого-

воре управления многоквартирным домом и включает следующие работы:  
–  уборка мест совместного пользования, в том числе обеззараживание помещений; 

–  обустройство домовых площадок для установки спецконтейнеров по уборке мусора; 

–  вывоз мусора, снега; 

–  отвод талых и дождевых вод;  
–  обеспечение условий по безопасному движению пешеходов и транспортных средств зимой; 

–  обеспечение условий по безопасному сбрасыванию снега с крыш и удалению сосулек; 

–  стрижка газонов; 

–  уход за зелеными насаждениями, сгребание листвы, уборка скошенной травы; 

–  высадка цветов, уход за ними в летнее время; 

–  ремонт и изготовление объектов благоустройства;  
–  уборка мусора придомовой территории.  
Выявленные проблемы в значительной степени являются и проблемами большинства придомовых 

территорий в городе Арсеньев Приморского края. Это – высокая захламлен-ность двора; отсутствие 

освещения в вечернее время суток; плохая обустроенность для ма-лоподвижных граждан; малое коли-

чество парковок для временного и постоянного хранения автомобилей (следствие этого – стихийные 

парковки автомобилей); неудовлетворительное состояние покрытия внутри дворовых проездов; недос-

таточно оборудованные детские, спортивные и площадки для отдыха; отсутствие площадок для выгула 

животных; несанкционированные стройки на неприватизированной территории вблизи дома и др. 
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Придомовая территории одного из пятиэтажных многоквартирных домов жилищного фонда ООО 

УК «ЖУК» г. Арсеньев также характеризуются неудовлетворительным состоянием внутри дворовых 

проездов, бельевой площадки (отсутствуют веревки), отсутствием спортивной, детской площадок и 

площадки для отдыха, отсутствуем зоны выгула животных, отсутствием парковки. Имеет место и не-

своевременный вывоз мусора. Существующее положение обусловлено рядом факторов. К ним следует 

отнести нарушение градостроительных норм при застройке городских территорий, недобросовестное 

отношение отдельных управляющих компаний, недостаточное финансирование благоустройства дворо-

вых территорий в предыдущие годы, отсутствие комплексного подхода к решению проблемы формиро-

вания и обеспечения среды комфортной и благоприятной для проживания населения города Арсеньев.  
Объект данного исследования – придомовая территория жилого дома, расположенного в городе 

Арсеньеве, по улице Ломоносова. Дом содержит 6 подъездов, 5 этажей, 100 квартир и подвальное по-

мещение. В данном многоквартирном доме проживает 197 человек. Тип данного жилого дома – много-

этажный, ввелся в эксплуатацию в 1969 году. Материал стен – кирпич, тип перекрытий – железобетон-

ные, лифты отсутствуют. Общая площадь здания 4988,70 квадратных метров, площадь жилых помеще-

ний 4436,40 квадратных метров, площадь не жилых помещений составляет 91,30 квадратных метров, 

площадь земельного участка 6153,00 квадратных метров, а площадь мест общего пользования составля-

ет 461 квадратный метр. Придомовую территорию можно отнести к закрытому типу придомового про-

странства, так как территорию ограничивают другие стены двора, здание на данной территории имеет 

по соседству дома с линейным типом размещения, а также данный объект можно увидеть только внут-

ри двора.  
Проведенный анализ (методом наблюдения) показал, что, в соответствии с договором управления, 

производится уборка придомовой территории (на протяжении дня данные объекты уборки остаются в 

преимущественно чистом состоянии) и вывоз мусора.  
Озеленение придомовой территории данного дома соответствует требованиям, однако не хватает 

большего облагораживания зеленых насаждений. На данной территории нет парковки и автомобили 
паркуют там, где есть какое-либо свободное место. Около подъездов нет лавочек, на которых могли бы 

отдыхать люди. Детская площадка практически разрушена и требует ремонта и обновления.  
Стоит отметить, что данная придомовая территория имеет зонирование на площадки для отдыха, 

как детей, так и взрослых, хозяйственные площадки, площадки для выгула собак. Т.е. зонирование име-

ется, но самой атрибутики нет либо она в очень плохом состоянии. Расположение проезжей части внут-

ри двора крайне неудобно из-за сильной близости к подъезду. Нет в наличии пешеходной дорожки, ко-

торая обеспечивала бы удобные кратчайшие подходы от подъезда к возможным общественным местам. 

Вся придомовая территория освещается лишь за счет окон, в которых горит свет. Однако важным явля-

ется то, что размеры данного двора позволяют размещение и других зон.  
Результаты анкетирования собственников жилья этого дома показали, что большинство опраши-

ваемых не удовлетворены качеством благоустройства их придомовой территории и небезразличны к 
проблемам ее благоустройства.  

Разработаны и представлены к рассмотрению управляющей компании и собственникам жилья 

многоквартирного дома по улице Ломоносова, дом 24 г. Арсеньева два проекта планировочного реше-

ния по благоустройству придомовой территории. Нормативно-правовой базой, регламентирующей со-

стояние придомовой территории, явились следующие документы: 

–  Градостроительный кодекс РФ, Закон РФ № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды»;  
– Постановление правительства РФ от 1.02.2006 №54 «О государственном строительном надзоре РФ» 

(с изменениями на 29 апреля 2014 г.); 
–  Муниципальный правовой акт от 05.04.2011 №297-МПА; 

–  ГОСТ 28329-89 «Озеленение городов. Термины и определения»; 

–  СНИИП III-10-075 «Благоустройство территорий».  
Первый проект планировочного решения предусматривает наличие четырех зон благоустройства: 

зону пассивного отдыха, детскую площадку, автопарковку, хозяйственную площадку.  
Второй проект планировочного решения дополнен зоной активного отдыха, которая включает 

спортивные элементы благоустройства – брусья, лаз, тренажер, рукоход и спортивную площадку.  
Проектные решения отвечают современным требованиям и направлены на удовлетворение потреб-

ностей человека в удобстве, красоте и безопасности.  
Опрос собственников жилья многоквартирного дома позволит выявить их предпочтение в выборе 

одного из двух проектов. Реализация разработанного проекта планировочного решения по благоустрой-

ству придомовой территории значительно улучшит условия для здоровой, комфортной и удобной жиз-

ни собственников жилья этого дома.  
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