
 

 

3 ПРИЕМКА ЗДАНИЙ В ЭКСПЛУАТАЦИЮ 

 
 

3.1 Функции собственника и эксплуатационной организации 

 

Собственник жилищного фонда – организация (лицо), в собственности 

которой находится 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, находя- 

щихся в собственности граждан и в собственности юридических лиц; 

2) государственный жилищный фонд – совокупность жилых помещений, 

принадлежащих на праве собственности Российской Федерации (жилищный 

фонд РФ), и жилых помещений, принадлежащих на праве собственности 

субъектам Российской Федерации (жилищный фонд субъектов РФ); 

3) муниципальный жилищный фонд – совокупность жилых помещений, 

принадлежащих на праве собственности муниципальным образованиям. 

Управляющая организация – организация, уполномоченная собственником 

жилищного фонда осуществлять управление жилищным фондом с целью его 

надлежащего использования и обслуживания, а также обеспечения потребителей 

жилищно-коммунальными услугами. 

Организация, обслуживающая жилищный фонд – организация 

(индивидуальный предприниматель) любой формы собственности, 

организационноправовой формы, осуществляющая содержание и ремонт 

общего имущества многоквартирного жилого дома, техническое обслуживание 

и санитарную очистку мест общего пользования жилых домов и придомовой 

территории. 

Жилищно-коммунальные услуги – надежное и устойчивое обеспечение 

холодной и горячей водой, электрической энергией, газом, отоплением, 

отведения  и очистки сточных вод, содержания и ремонта жилых домов, 

придомовой территории, а также благоустройства территории населенного 

пункта в соответствии с установленными стандартами, нормами и требованиями 

Потребитель жилищно-коммунальных услуг – гражданин, пользующийся 

либо имеющий намерение воспользоваться жилищно-коммунальными услугами 

для личных, бытовых и иных нужд, не связанных с промышленным 

производством. 

Исполнитель жилищно-коммунальных услуг – организация любой формы 

собственности, организационно-правовой формы (индивидуальный 

предприниматель), в обязанности которой в соответствии с законодательством 

РФ, договором и/или распорядительным актом входит предоставление 

потребителям жилищно-коммунальных услуг. 



 

 

Содержание жилищного фонда включает в себя комплекс работ и услуг по 

содержанию общего имущества жилого дома и техническому обслуживанию 

общих коммуникаций, технических устройств и технических коммуникаций 

жилого дома, выполняемых в течение всего жизненного цикла здания постоянно 

или с установленной нормативными документами периодичностью с целью 

поддержания его сохранности и надлежащего санитарно-гигиенического 

состояния: 

а) технический надзор за состоянием общего имущества жилого дома 

(конструктивных элементов, общих коммуникаций, технических устройств и 

технических помещений) путем проведения плановых общих и частичных 

осмотров, технического обследования, приборной диагностики и испытаний; 

б) выполнение мероприятий по подготовке к сезонной эксплуатации общего 

имущества жилого дома (ограждающих конструкций, подъездов, общих 

коммуникаций, технических устройств и технических помещений) с учетом 

требований нормативно-технических документов, замечаний и предложений 

органов государственной жилищной инспекции, Госэнергонадзора, 

государственной противопожарной службы, государственной санитарно-

эпидемио-логической службы; 

в) незамедлительное устранение аварий и неисправностей в общем 

имуществе жилого дома, восстановление условий жизнеобеспечения и 

безопасности потребителей; 

г) выполнение работ по санитарной уборке и очистке общего имущества 

жилого дома (подъездов, чердаков, подвалов) и придомовых территорий, в том 

числе по уходу за зелеными насаждениями. 

Собственник государственного, муниципального жилищного фонда, 

уполномоченное им юридическое лицо (далее – уполномоченный 

собственника), управляющая организация (компания) обязан предоставить 

потребителю следующую информацию: 

 перечень исполнителей по отдельным видам услуг – управляющей 

организации (компании) и организации, обслуживающей данный жилищный 

фонд; предприятиям водо-, теплои энергоснабжения с указанием их адресов и 

телефонов; 

 телефоны и адреса аварийно-ремонтной службы жилищного хозяйства и 

аварийно-диспетчерских служб коммунальных и специализированных 

предприятий; 

 телефон и адрес территориального органа Государственной жилищной 

инспекции. 

Примечание: данная информация должна размещаться у входов в жилые 

дома в месте, удобном для ознакомления потребителями. 

Исполнитель (производитель работ) – организация, обслуживающая 

данный жилищный фонд, подрядная ремонтная организация – обязан 

предоставить потребителю следующую информацию: 

 полное наименование, режим работы всех подразделений, служб и 

отделов*, их адреса и телефоны; 



 

 

* Режим работы исполнителя должен предусматривать возможность обращения 
потребителей в удобное для них время (в том числе – один из выходных дней). 

 перечень обязательных жилищных и коммунальных услуг ЖКУ, 

предоставляемых исполнителем в счет установленной ежемесячной оплаты 

ЖКУ; 

 порядок и условия выполнения дополнительных работ и услуг по заказам и 

за счет финансирования потребителями; 

 установленные в данном муниципальном образовании стандарты и (или) 

нормативы предоставления жилищных и коммунальных услуг, имеющие в своем 

составе предельные сроки устранения аварий и неисправностей, периодичность 

выполнения различных видов работ и услуг; 

 планируемые на календарный год и (или) сезон года объемы работ по 

текущему ремонту и техническому обслуживанию данного жилого дома, секции, 

подъезда (размещается у входа в жилые дома в удобном для ознакомления месте); 

 сроки и качественные (характер) изменения условий предоставления 

отдельных видов жилищных и коммунальных услуг и их продолжительность, как 

в плановом порядке (подготовка жилья к сезонной эксплуатации), так и 

непредвиденных: отключения систем центрального отопления, холодного и 

горячего водоснабжения; отклонения в периодичности уборки и вывоза ТБО 

(информация размещается у входов в жилые дома и (или) доставляется в 

абонентские почтовые ящики); 

 размеры тарифов, установленных для населения в данном муниципальном 

образовании по каждому виду жилищных и коммунальных услуг, порядок и 

форма (образец) оплаты, условия корректировки размера платежей при 

нарушении исполнителем договорных обязательств или стандартов и (или) 

нормативов предоставления ЖКУ; 

 порядок, условия и форма обжалования нарушения (неисполнения) 

исполнителем своих обязательств; 

 список должностных лиц, имеющих право доступа в жилое помещение 

потребителя с его разрешения (при документальном подтверждении личности 

должностного лица) для ликвидации аварий и неисправности, осмотра и 

технического обслуживания общего имущества (систем электро-, тепло-, газо-, 

водоснабжения и водоотведения) и конструктивных элементов жилого дома. 

Контроль полноты и доступности информации, предоставляемой 

потребителям ЖКУ собственником (уполномоченным собственника), 

управляющей организацией (компанией) и исполнителем, возлагается на 

территориальные органы Государственной жилищной инспекции Российской 

Федерации. 

Собственник государственного или муниципального жилищного фонда 

(уполномоченный собственника) вправе возложить функции управления 

жилищным фондом на управляющую организацию (компанию) на основании 

соответствующего договора. 

В соответствии с данным договором, управляющая организация (компания), 

в пределах переданных ей собственником прав и полномочий, осуществляет 

управление общим имуществом жилого дома (группы домов) и представляет 

интересы потребителей, заключает договоры с организациями, обслуживающими 



 

 

жилищный фонд, коммунальными ресурсо-снабжающими организациями и 

специализированными организациями на предоставление необходимых 

жилищных и (или) коммунальных услуг. 

Собственник жилищного фонда (уполномоченный собственника) 

обеспечивает финансирование комплекса обязательных работ по содержанию и 

ремонту жилищного фонда и контроль выполнения управленческих функций, а 

также обеспечивает необходимость и возможность выполнения дополнительных 

работ, финансируемых за счет средств потребителей. 

Управляющая организация (компания) на основании и в соответствии с 

договорами с подрядными организациями-исполнителями контролирует и 

обеспечивает соблюдение последними установленных органами местного 

самоуправления стандартов и (или) нормативов условий проживания и 

параметров качества жилищных и коммунальных услуг; отвечает перед 

потребителем за полноту, своевременность и качество услуг исполнителя, за 

возможные последствия нарушений стандартов и (или) нормативов; информирует 

потребителя о порядке предоставления ЖКУ; обеспечивает своевременность и 

полную оплату услуг потребителями; регулирует размеры платежей в сторону их 

уменьшения при нарушении исполнителем (поставщиком) услуг параметров 

качества, установленных стандартами и (или) нормативами предоставления ЖКУ 

и соответствующими договорами. 

 

3.2 Государственный учет недвижимого имущества 

 

В системе управления недвижимым имуществом одним из основных 

направлений является технический учет зданий и сооружений на территориях 

городов и др. поселений, промышленных и иных площадках и зонах, т. е. 

определения состава, состояния, стоимости этих объектов и учет их 

принадлежности. 

Государственный технический учет объектов градостроительной 

деятельности основывается на систематическом обследовании объектов 

недвижимости 

– технической инвентаризации зданий и сооружений 

Задача технической инвентаризации – определение состава, состояния и 

стоимости строений, сооружений и др. недвижимого имущества, то есть: 

 определяется количество строений, сооружений и др. недвижимого 

имущества; 

 их почтовый адрес; 

 их технические характеристики; 

 их состояние (физический износ); 
 инвентаризационная стоимость составляющей объект технического учета 

недвижимости. 

Государственному техническому учету подлежат все объекты в черте 

поселений, промышленных и строительных площадках и на других территориях. 

Объектами, подлежащими государственному техническому учету, 



 

 

являются любые здания, сооружения всех видов и их комплексы, завершенные 

строительством, в том числе введенные в эксплуатацию, завершенные 

строительством вводимые в эксплуатацию объекты, а также самовольно 

возведенные, бесхозяйные и разрушенные строения. 

Согласно действующим положениям и нормативным документам, 

государственный технический учет проводится по следующим направлениям: 

1) здания, к которым относятся жилые и нежилые строения гражданского и 

производственного назначения. 

2) объекты внешнего благоустройства, а именно: проезды, площади, мосты, 

зеленые насаждения и др. 

3) объекты передающих устройств: сооружения водо-, теплои 

электроснабжения, канализации, связи, нефтеи газопроводов и др. 

4) объекты горэлектротранспорта: сети и сооружения, обеспечивающие 

движение трамвая и троллейбуса, парки, депо для их обслуживания. 

В соответствии с действующим законодательством (Гражданский Кодекс 

РФ), недвижимые объекты, подлежащие техническому учету, можно описать 

следующими признаками: 

- прочно связанные с землей; 

- их назначение. 
Но связь объекта с землей не означает, что он обязательно располагается на 

земельном участке или имеет в своем составе обособленную территорию. 

Поэтому основным признаком для объекта технического учета является 

назначение, устанавливаемое из разрешительной документации на строительство 

этого объекта или целью отвода земельного участка. 

То есть объектом (единицей) технического учета является инвентарный 

объект, это: 

- отдельно расположенное здание (строение) или сооружение: объемное, 

высотное; линейное (коммуникации) передающих устройств; объект внешнего 

благоустройства; 

- комплекс – совокупность зданий, хозяйственных строений и/или 

сооружений, связанных общим назначением и находящихся на обособленном 

земельном участке. 

Государственный технический учет объектов градостроительной 

деятельности основывается на данных их технической инвентаризации. 

Техническая инвентаризация объекта имеет своей основной задачей 

определение состава, состояния и стоимости строений, сооружений и др. 

недвижимого имущества. 

По характеру и объему работ техническая инвентаризация разделяется на 

основную (первичную, первоначальную) и текущую. Текущая инвентаризация 

подразделяется на плановую (не реже одного раза в пять лет) и внеплановую (по 

заявкам владельцев, например). 

По организационно-технологическому признаку 

инвентаризационнотехнические работы подразделяются на полевые (натурные) и 

камеральные. К полевым относят обследование со съемкой строений и 

сооружений с их территориями,  к камеральным – обработку данных натурных 

измерений, обследование  и составление по ним исполнительной 



 

 

инвентаризационно-технической документации, регистрации этой документации 

в БТИ: присвоение реестровых и инвентарных номеров. 

Инвентарный номер присваивается по данным записи в инвентарной книге, 

реестровый номер – по данным регистрации в реестровой книге БТИ. 

Инвентарный и реестровый номера проставляются на титульном листе 

технического паспорта и инвентарного дела. 

Техническая инвентаризация объектов производится в следующем порядке: 

- изучается имеющаяся на объект документация, изготавливаются рабочие 

чертежи, планы, схемы; 

- определяются примерные объемы работ и согласовываются с заказчиком 

сроки сдачи исполненной учетно-технической документации; 

- проводятся натурные работы на объекте учета: обследование и обмер 

объекта с описанием их конструктивных элементов и определением физического 

износа, составляется абрис; 

- в камеральных условиях вычерчивается: инвентарный план территории; 

план здания или/и сооружения; заполняются данными учета разделы 

технического паспорта; 

- проверяются, согласовываются и принимаются выполненные 

исполнителем работы; 

- материалы технической инвентаризации регистрируются в архиве БТИ. 

В основу определения инвентаризационной стоимости объекта 

недвижимости положен затратный подход, определяющий стоимость 

воспроизводства недвижимости с учетом его износа. 

Порядок оценки включает следующие этапы проведения работ: 

- определение восстановительной стоимости объекта; 

- определение износа объекта; 

- определение действительной (остаточной) стоимости объекта; 
- определение инвентаризационной стоимости объекта, если объект состоит 

из нескольких зданий или/и сооружений. 

Восстановительная стоимость – это стоимость строительства в текущих 

ценах на дату оценки точной копии объекта из таких же материалов, с 

соблюдением таких же строительных стандартов, по такому же проекту, с такой 

же планировкой и квалификацией рабочей силы, как и оцениваемое здание. 

Действительная (остаточная) стоимость – это учетная стоимость 

объектов оценки, определяемая по восстановительной стоимости и уменьшенная 

на величину физического износа для обеспечения соответствия учетных данных 

их фактическому наличию. 

 

3.3 Положения о приемке законченных строительством, капитальным 

ремонтом или реконструкцией зданий и сооружений 

(в соответствии с ТСН 12-324-2004 Тюменской области) 
 

В качестве основной схемы установлено, что законченный строительством 



 

 

объект принимается от подрядчика заказчиком в соответствии с условиями 

договора подряда (контракта) и гражданского законодательства, а далее принятый и 

подготовленный к эксплуатации заказчиком совместно с подрядчиком объект 

принимается инвестором (посредством приемочной комиссии или без нее) под 

контролем органов государственного надзора и органов местного 

самоуправления. 

Приемка в эксплуатацию объектов жилищно-гражданского назначения 

областного значения производится приемочными комиссиями, назначаемыми 

администрацией Тюменской области. 

Приемка иных объектов жилищно-гражданского назначения 

осуществляется посредством приемочной комиссии, назначаемой органами 

местного самоуправления. 

Приемка в эксплуатацию объектов производственного и 

сельскохозяйственного назначения осуществляется посредством приемочной 

комиссии или без нее по решению инвестора. 

Заказчик не позднее чем через 5 дней после получения письменного 

сообщения подрядчика о готовности к сдаче законченного строительством объекта 

обязан приступить к организации его приемки в соответствии с договором 

подряда. 

Заказчик после приемки объекта от подрядчика обязан совместно с ним 

подготовить объект к вводу в эксплуатацию, обеспечив выполнение 

индивидуального и комплексного опробования инженерно-технического 

оборудования, производство пусконаладочных работ с пробной эксплуатацией и 

выпуском продукции, передачу территориальным или др. эксплуатационным 

организациям внешних коммуникаций и инженерных сооружений на 

обслуживание, получение заключений, специальных разрешений на 

эксплуатацию объектов и оборудования в соответствующих органах 

государственного надзора, укомплектование объекта аттестованными 

эксплуатационными кадрами, сырьевыми и др. материально-техническими 

ресурсами. 

Предъявляемый к приемке в эксплуатацию объект должен соответствовать 

требованиям законодательства Российской Федерации; утвержденной 

градостроительной и проектной документации; требованиям строительных, 

санитарных, экологических и др. норм. 

Не позднее, чем за две недели до начала приемки объекта в эксплуатацию, 

заказчик представляет в органы Госархстройнадзора и в приемочную комиссию 

для проверки комплект основных документов. 

После ввода объекта в эксплуатацию документация передается заказчиком 

эксплуатирующей организации для постоянного хранения в течение всего 

времени существования объекта. 

Все изменения в проект вносятся в установленном порядке заказчиком и 

проектной организацией до начала приемки объекта в эксплуатацию. 

После подписания акта приемочной комиссией либо получения итогового 

заключения Госархстройнадзора (при приемке без комиссии) акт приемки 

должен быть утвержден в срок не более месяца: по объектам 

жилищногражданского назначения – органом местного самоуправления либо 



 

 

администрацией области; по объектам производственного и 

сельскохозяйственного назначения бюджетного финансирования – 
министерствами и ведомствами (государственными заказчиками), 

администрацией области, органами местного самоуправления, финансирующими 

строительство; по объектам производственного назначения внебюджетного 

финансирования – инвесторами. Объекты, по которым акт не был утвержден в 

указанный срок, считаются не принятыми и подлежат приемке вновь. 

Датой ввода в эксплуатацию объекта является дата утверждения акта 

приемки объекта соответствующими органами или уполномоченными лицами. 

Участники строительства, имеющие соответствующие лицензии, вправе 

совмещать функции двух и более субъектов строительной деятельности 

(заказчика, подрядчика и т. д.). 

Расходы по организации приемки объектов в эксплуатацию несет инвестор, 

если иное не установлено договорами (контрактами) между участниками 

инвестиционной деятельности. 

При приемке объекта посредством приемочной комиссии в состав комиссии 

включаются: представители инвестора, застройщика, заказчика, органов 

местного самоуправления, проектной организации, генерального подрядчика, 

эксплуатирующей организации, органов Государственного санитарно-

эпидемиологического надзора, Государственного пожарного надзора, 

Государственного архитектурно-строительного надзора; органа архитектуры и 

градостроительства муниципального образования (который также принимает 

участие в приемке объектов в качестве представителя органов 

Госархстройнадзора в районах, где такие представители отсутствуют); 

специально уполномоченного органа в области охраны окружающей среды и др. 

органов государственного надзора и контроля, которым подконтролен объект, в 

соответствии с законодательством, действующим в момент приемки. 

Орган, назначивший комиссию, одновременно назначает председателем 

приемочной комиссии своего представителя. 

Территориальные органы государственного надзора и органы местного 

самоуправления, другие заинтересованные организации обязаны в течение 15 

дней после получения письменного заявления инвестора о готовности 

законченного строительством объекта к эксплуатации назначить своих 

полномочных представителей для работы в составе приемочной комиссии. 

Порядок работы приемочной комиссии и распределение обязанностей ее 

членов определяются председателем комиссии. 

Результатом работы приемочной комиссии является акт о приемке объекта 

в эксплуатацию, подписанный всеми членами приемочной комиссии, каждый из 

которых несет ответственность за принятые комиссией решения в соответствии с 

компетенцией и распределением обязанностей. 

В установленный срок работы приемочной комиссии указанный акт, 

подписанный председателем комиссии, передается на утверждение. 

При наличии у отдельных членов комиссии возражений, они готовят 

«особое мнение» к акту приемки, которое излагается в письменной форме и 

является неотъемлемым приложением к акту. 



 

 

«Особое мнение» составляется по вопросам, входящим в компетенцию 

члена комиссии и имеющим отношение к исполнению требований проектной 

документации принимаемого объекта и нормативных документов, действующих 

в момент приемки. 

Окончательное решение о готовности объекта и возможности передачи акта 

приемки на утверждение с учетом «особого мнения» членов комиссии принимает 

председатель приемочной комиссии. 

При принятии председателем комиссии решения о невозможности 

утверждения акта приемки с имеющимися замечаниями, изложенными в 

«особом мнении» члена комиссии, указанные замечания должны быть 

устранены с письменным подтверждением органов, составившими «особое 

мнение», в сроки работы комиссии. 

Объекты, по которым такие замечания не устранены в установленный для 

работы комиссии срок, должны быть признаны комиссией не подготовленными  

к вводу в эксплуатацию. 

Приемочная комиссия при установлении неготовности объекта к вводу в 

эксплуатацию должна составить мотивированное заключение, подписанное 

председателем, и в установленный для работы комиссии срок представить его 

инвестору и заказчику. 

При отсутствии замечаний у членов комиссии либо при принятии решения  

о возможности приемки с учетом «особого мнения» члена комиссии акт приемки 

передается на утверждение органа, назначившего приемочную комиссию. 

Приемочная комиссия слагает свои полномочия после утверждения акта 

приемочной комиссии либо в установленный срок окончания работы комиссии, 

если приемка объекта не состоялась. 

  


