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Нормативная база: что управляющая 
организация должна знать о 
персональных данных

Жилищный 
кодекс РФ

Статья 45 Жилищного 

кодекса обязывает УО 
вести реестр 

собственников. В этом 

списке должны быть 
основные данные о 

каждом собственнике: 

ФИО, какая у него доля в 

общей собственности и 

как с ним связаться.

Приказ Минстроя 
№ 266

Требует указывать номер 

СНИЛС для тех, кто 

участвует в голосованиях. 

Это значит, что УО нужно 

быть особенно 

внимательной к 

обработке и защите этой 

чувствительной 
информации 

собственников.

Закон № 152-ФЗ

Федеральный закон 

«О персональных 
данных» устанавливает 

общие правила о том, как 

нужно собирать, хранить, 
использовать, уничтожать 

любые ПДн. 



Ужесточение ответственности: новые поправки в 

законодательство

Закон № 152-ФЗ

Расширены требования к 

операторам ПДн. Усилен контроль 

за трансграничной передачей 

данных, введены новые 

обязанности по уведомлению 

субъектов ПДн о целях обработки.

КоАП РФ

Административная 

ответственность от 3 до 15 млн 

руб. для операторов ПДн за утечку 

ПДн. 

УК РФ

Уголовная ответственность  за 
незаконное использование и 

передачу ПДн, полученных 
путем неправомерного доступа 
к средствам их обработки, 

хранения… (ст. 272.1 УК РФ).



Законодательная ловушка для 

управляющих организаций между 

обязанностью и невозможностью 

исполнения

Обязанность есть — доступа нет

С марта 2023 года управляющие организации были лишены прямого 
доступа к данным о ФИО собственников помещений в ЕГРН -
единственному официальному источнику актуальных и достоверных 
данных о собственниках помещений в многоквартирных домах.

При этом ч. 3.1 ст. 45 ЖК РФ, подп. "б" п. 4 № 416 продолжают 
действовать в прежней редакции и по-прежнему обязывает УО вести, 
регулярно актуализировать и предоставлять по первому требованию
реестр собственников помещений. Этот реестр должен включать 
полную информацию: ФИО каждого собственника, данные о размере 
долей в праве общей собственности, контактную информацию.



Двойной риск для управляющей организации

Представьте типичную ситуацию: к вам как к руководителю УО приходит собственник с требованием выдать реестр для проведения 

общего собрания. По закону, управляющая организация обязана предоставить эту информацию в течение 5 рабочих дней с момента 

получения письменного запроса. Но как это сделать без нарушения закона?

Вариант А: Отказ или неполные данные

УО не предоставляет реестр собственников или 
предоставляет его в неполном объеме, ссылаясь на 
отсутствие доступа к ЕГРН и невозможность гарантировать 
актуальность данных.

Последствия: Административный штраф по КоАП РФ до

250 000 рублей за невыполнение требований жилищного 

законодательства. Плюс репутационные потери и конфликт с 

собственниками.

Вариант Б: Сбор данных из непроверенных источников

УО собирает необходимые сведения альтернативными 
способами: через опросы, из старых баз данных или 
неофициальных источников.

Последствия: Высокий риск нарушения Закона № 152-ФЗ, так как 

отсутствует надлежащим образом оформленное согласие на 

обработку информации из этих источников. Результат – иск от 

собственника, требования о компенсации морального вреда и штраф 

от Роскомнадзора за незаконную обработку ПДн.

Управляющая организация оказывается в безвыходной ситуации: любое решение ведет к нарушению законодательства и финансовым 

санкциям.



От реагирования к 
предотвращению
Проактивная стратегия защиты

Традиционный подход «тушения пожаров» и реагирования на уже возникшие конфликты 

больше не работает в современных условиях ужесточенного законодательства. 

Управляющим организациям необходимо переходить к проактивной стратегии, которая 

предотвращает возникновение проблем еще на стадии их зарождения.

Эффективная защита персональных данных и минимизация юридических рисков 

требуют комплексного подхода, работающего на трех взаимосвязанных уровнях: 

нормативном, договорном и коммуникационном. Только системная работа по всем трем 

направлениям позволяет создать надежную защиту для управляющей организации и 

обеспечить доверительные отношения с собственниками.

Рассмотрим каждый из этих уровней подробнее и определим конкретные шаги, которые 

может предпринять УО для построения эффективной системы работы с персональными 

данными.



Решение 1: Нормативный уровень

01

Аудит внутренних процессов

Проведите комплексную инвентаризацию всех процессов обработки 

персональных данных в вашей организации. Документируйте, где, как и кем 
хранятся данные собственников.

02

Разработка локальных актов

Создайте и утвердите Политику обработки персональных данных, внутренние 

регламенты и инструкции для сотрудников. Назначьте ответственного за 
обработку ПД.
03

Уведомление Роскомнадзора

Направьте уведомление об обработке персональных данных в территориальный 

территориальный орган Роскомнадзора. Актуализируйте информацию при 
изменении состава обрабатываемых данных.
04

Технические меры защиты

Внедрите организационные и технические меры для обеспечения безопасности 

ПД: ограничение доступа, шифрование, резервное копирование, антивирусная 

защита.



Решение 2: Договорный уровень

Договорный уровень защиты предполагает правильное юридическое 

оформление всех отношений, связанных с обработкой персональных данных 
собственников.

Договор управления

Включите в договор управления 

МКД специальный раздел о 

работе с ПДн. 

Укажите права и обязанности 
сторон, порядок предоставления 

реестра собственников.

Договоры с подрядчиками

При передаче персональных 

данных третьим лицам 

(например, расчетным центрам) 

заключайте отдельные 

соглашения об обработке ПД с 
четким определением 

обязанностей каждой стороны по 

защите информации.



Решение 3: Коммуникативный уровень

Самый недооцененный, но критически важный элемент защиты – это выстраивание доверительного диалога с 

собственниками и формирование правовой культуры в области защиты персональных данных.

Регулярное информирование

• Проведение разъяснительной работы. 
• Публикация информационных 

материалов на сайте УО и на досках 
объявлений, в чатах. 

• Объяснение, почему сбор и обработка 
ПДн необходимы для управления домом.

Прозрачность процессов и работа 
с инициативными группами
  • Открыто рассказывать собственникам, как именно 
защищаются их данные в организации.

• Предоставление возможности ознакомиться с 
локальными актами. 

• Совместная с советами МКД выработка решений 
снижает количество претензий.
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