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Аннотация

Качество услуг, которые оказывают управляющие организации, к
сожалению, оставляет желать лучшего. Во много это связано с тем,
что владельцы квартир в многоквартирном доме попросту не знают,
какой объем обязанностей предписано выполнять коммунальщикам и как
можно заставить нерадивую управляющую компанию выполнять свою
работу качественно и в срок. Данная книга содержит краткий обзор
законодательных требований, которые предъявляются к управляющим
организациям. Что они должны делать и в какие сроки? Когда
коммунальщики несут материальную ответственность перед
жильцами? Куда жаловаться, если жильцы причитающихся услуг не
получают?

Предисловие

Уважаемые читатели!
Вероятно, очень мало найдётся людей, которые были бы довольны

тем качеством услуг, что оказываются управляющими организациями.
Каждый месяц, когда приходят очередные платёжки, люди

хватаются за голову от вида тех сумм, которые надлежит уплатить.
Платим то мы много,  а вот есть ли видимый результат от этой оплаты?
Ваш многоквартирный дом в идеальном состоянии?  Или,  может быть,
совсем наоборот?

Люди платят управляющим компаниям, без преувеличения,
огромные суммы денежных средств, но, скажем прямо, не получают от
них должного объёма причитающихся услуг. А куда же деваются деньги?
К большому сожалению, далеко не все управляющие организации честно
подходят к выполнению своих обязанностей. Они не выполняют того, что
выполнять обязаны, а деньги, которые собственники жилых помещений
уплачивают на содержание и ремонт, зачастую расходуются не по
целевому назначению (грубо говоря, разворовываются собственниками и
руководством этих управляющих компаний).

Во многом это связано с тем,  что люди вообще не знают,  какой
объём работ должна осуществлять управляющая организация, и вообще
какой у неё круг обязанностей, и какова зона её ответственности. А ведь
согласно закону, управляющие компании должны выполнять весьма
объёмный комплекс услуг.

За неисполнение обязанностей на управляющую компанию можно и
нужно жаловаться. После того, как за разгильдяйство на коммунальщиков
будет наложен штраф, желания выполнять свои обязанности как
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положено у них явно прибавится,  чтобы не привлекать ещё большее
количество штрафов.

Именно об обязанностях управляющих компаний, наших
собственных правах, а также о том, куда нужно жаловаться на
обнаглевших коммунальщиков, мы и поговорим в настоящей книге.

Книга рекомендуется к прочтению всем собственникам
многоквартирных домов, которые обслуживаются управляющими
организациями.

Термины, определения и сокращения

Управляющая организация – коммерческая организация,
оказывающая услуги по управлению многоквартирным домом на
основании лицензии. Понятия «управляющая организация» и
«управляющая компания» по тексту книги являются равнозначными.

ГК РФ – Гражданский кодекс Российской Федерации.
ЖК РФ – Жилищный кодекс Российской Федерации.
ГПК РФ – Гражданский процессуальный кодекс Российской

Федерации.
МКД – многоквартирный дом.
КоАП РФ – Кодекс Российской Федерации об административных

правонарушениях;
П. – пункт (статьи нормативного акта).
Пп. – подпункт (пункта статьи нормативного акта).
Ст. – статья (нормативного акта).
ТСЖ – товарищество собственников жилья.
УО – управляющая организация.
Ч. – часть (статьи нормативного акта).

Законодательные основы управления
многоквартирными домами

Любое жилище, разумеется, нуждается в содержании и ремонте. Не
являются исключениями и многоквартирные дома, в которых проживает
наибольшая часть населения нашей страны.

Если у частного дома есть хозяин, то за состоянием своего жилища,
он, конечно же, следит самостоятельно. Протекла крыша – починил,
прогрызли завалинку мыши – заделал, отвалилась дверь – повесил
обратно на петли.

С многоквартирными домами (далее также – МКД) – всё гораздо
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сложнее. Собственников квартир в таком доме много, для него требуется
уже совершенно иной уровень управления. Кроме того, МКД гораздо
более сложный объект с точки зрения коммуникаций. Вода,
электричество, газ – все эти ресурсы необходимо доставлять
потребителям в МКД. В МКД есть общее имущество, например, подъезд,
которых нет в домах частных. А ведь общему имуществу тоже требуется
содержание и ремонт! Кто должен нести за него ответственность в
условиях множественности лиц, являющихся хозяевами квартир в таком
доме? Кто будет чинить инженерные сети, которые находятся где-то в
подъезде или на чердаке? Кто подлатает давшую течь крышу или заменит
водопроводные трубы в подвале?

Нужен тот, кто организует присмотр за столь сложным
«организмом», как многоквартирный жилой дом, кто обладает
необходимыми навыками для осуществления подобного ремонта.

Именно поэтому МКД и нуждается в соответствующем управлении.
Иными словами,  все жильцы в МКД нуждаются в получении сразу двух
видов услуг: жилищных и коммунальных.

Жилищные услуги включают в себя всё,  что необходимо
собственникам помещений в МКД для надлежащего содержания общего
имущества в доме:

– содержание и ремонт общего имущества (например, замена окон в
подъезде);

– санитарное содержание общего имущества (например, услуги
дворника, услуги по уборке подъездов);

– услуги по управлению общим имуществом и общими денежными
средствами (например, организация на доме рекламных конструкций,
работа с должниками).

Коммунальные услуги включают в себя:
– холодное и горячее водоснабжение;
– водоотведение;
– отопление;
– электроснабжение;
– газоснабжение.
И вот именно для того,  чтобы собственники могли своевременно и

качественно получать жилищные и коммунальные услуги, и существует
управление МКД. Ведь если не поддерживать в надлежащем состоянии
те же водопроводные стояки, то вода просто не дойдёт по потребителей
из-за протечек прогнивших труб, а если не чинить крышу, то все квартиры
зальёт дождевой водой.

В соответствии с Жилищным кодексом РФ (далее – ЖК РФ),
существует три способа управления МКД (ч.2 ст.161 ЖК РФ):

1) непосредственное управление собственниками помещений в
многоквартирном доме;



6

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным
кооперативом или иным специализированным потребительским
кооперативом;

3) управление управляющей организацией.
Способ управления МКД, в соответствии с ч.3 ст.161 ЖК РФ,

выбирается на общем собрании собственников квартир и может быть
выбран и изменён в любое время на основании его решения. Решение
общего собрания о выборе способа управления является обязательным для
всех собственников помещений в многоквартирном доме.

1) Непосредственное управление возможно только в МКД,
количество квартир в котором составляет не более тридцати (ч.2 ст.161
ЖК РФ).

Безусловными положительными сторонами непосредственного
управления являются отсутствие лишних расходов на управление,
содержание и ремонт дома, а также чёткий контроль за расходами. Не
нужно платить управляющей организации, можно всё делать своими
силами. Но в то же время «самоуправцы» могут столкнуться со
сложностями в части качества оказания жилищных услуг. Самостоятельно
осуществить весь причитающийся дому комплекс услуг будет очень
сложно – нужно искать профессионалов для осуществления текущего
ремонта, заключать с ними договоры и обсуждать технические условия.
Помимо этого, для проведения ремонта может понадобиться и
специальное оборудование. Если ремонт нужно произвести максимально
оперативно, то здесь тоже могут возникнуть проблемы – просить срочного
исправления неисправностей не у кого, нужно всё делать своими силами!
Нельзя просто снять трубку и позвонить диспетчеру, который пришлёт
бригаду слесарей, «вооруженных» всем необходимым для устранения
неисправностей. Нужно искать подрядчиков, готовых выполнить
необходимые работы, либо производить коллективный ремонт силами
самих жильцов.

Именно поэтому подобный способ управления возможен лишь в
домах с относительно небольшим количеством квартир. Если дом состоит
из нескольких сотен жилых помещений, и, если случилось что-то
серьёзное, а помочь оказалось некому, это может привести к настоящему
коллапсу.

2) Управление товариществом собственников жилья, жилищным
кооперативом или иным специализированным потребительским
кооперативом.

Товарищества собственников жилья являются юридическими
лицами.

С 01.09.2014 года товарищества собственников жилья (ТСЖ)
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создаются в организационно-правовой форме товарищества
собственников недвижимости (ТСН). Создаются они по решению
собственников МКД.

В соответствии со ст.135  ЖК РФ, ТСЖ создаётся для целей
управления общим имуществом дома и осуществление деятельности по
созданию, содержанию, сохранению и приращению такого имущества,
предоставлению коммунальных услуг.

ТСЖ имеет право оказывать услуги и выполнять работы по
содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме
своими силами или привлекать на основании договоров иных лиц,
осуществляющих соответствующие виды деятельности.

Создание ТСЖ не означает, что его членами автоматически
становятся все собственники в данном доме, так как членство в ТСЖ
возникает только на основании заявления собственника о вступлении в
ТСЖ. В любой момент член ТСЖ может выйти из ТСЖ и собственник, не
являющийся членом ТСЖ, может в любой момент вступить в ТСЖ.

Основными плюсами ТСЖ является то, что данная форма
управления МКД позволяет активным собственникам более оперативно
принимать самостоятельные решения по управлению, содержанию и
текущему ремонту дома. Фонд на содержание МКД формируется за счёт
членских взносов. На практике ТСЖ может столкнуться с проблемой,
когда некоторые жильцы не захотят оплачивать такие взносы.

3) Самым распространённым вариантом управления
многоквартирным домом является заключение договора с управляющей
организацией.

Управляющая организация – это коммерческая организация,
оказывающая услуги по управлению многоквартирным домом на
основании лицензии.

Помимо вопроса о выборе одного из трёх вышеперечисленных
способов управления, общее собрание собственников, остановившее свой
взгляд именно на способе управления через управляющую организацию,
должно выбрать конкретную управляющую организацию, согласовать с
ней условия договора и размер платы за содержание и ремонт.

В соответствии с ч.1 ст.162 ЖК РФ, при выборе управляющей
организации общим собранием собственников помещений в МКД с
каждым собственником помещения в таком доме заключается договор
управления на условиях, указанных в решении данного общего собрания.

В соответствии с ч.2 ст.162 ЖК РФ, по договору управления МКД
одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны
(собственников помещений в МКД), обязуется:

– выполнять работы и (или) оказывать услуги по управлению МКД;
– оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему
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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.
Договор управления МКД заключается на срок не менее чем один

год и не более чем пять лет (ч.5 ст.162 ЖК РФ). При этом собственники
помещений вправе расторгнуть договор управления по основаниям,
предусмотренным гражданским законодательством (ч.8 ст.162 ЖК РФ).
Кроме того, собственники помещений на основании решения общего
собрания в одностороннем порядке вправе отказаться от исполнения
договора управления многоквартирным домом, если управляющая
организация не выполняет условий такого договора, и принять решение о
выборе иной управляющей организации или об изменении способа
управления домом (ч.8.2 ст.162 ЖК РФ).

За ненадлежащее оказание услуг управляющая организация несёт
ответственность перед собственниками в соответствии с действующим
законодательством.

Преимуществом управления МКД через управляющую организацию,
по задумке, должно быть качественное и профессиональное
предоставления всех причитающихся услуг.

Однако, что мы имеем на самом деле? К сожалению, де-факто мы
имеем то, что управляющие организации, в первую очередь, нацелены не
на качественное и профессиональное предоставление услуг управления, а
на получение всеми правдами и неправдами прибыли от оказания услуг.
Кроме того, у собственников МКД практически не имеется
по-настоящему эффективных способов прямого контроля за результатами
оказанных услуг, а также за целевым расходованием средств, которые
такой управляющей организации выплачиваются.

Многочисленные судебные споры с управляющими организациями
лишь подтверждают данные неутешительные тезисы.

Конечно, есть и добросовестные управляющие компании, которые
ответственно подходят к своей работе, однако такие случаи, скорее
являются исключением, нежели правилом.

Так давайте же разберемся, что же именно обязаны выполнять
управляющие организации, и каким образом мы можем заставить их
работать, а не заниматься исключительно сбором денежных средств с
жильцов.

Глава 1. Что обязана делать управляющая
организация?
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1.1. Структура оплаты за жилье

Перед тем как приступить к разбору обязанностей управляющих
организаций, давайте разберём сами основы – какие, собственно, расходы
несёт собственник квартиры в МКД.

Можно выделить две большие категории расходов:
– налоги;
– вненалоговые расходы.

Налоги окружают нас всюду:  со своих доходов мы платим 13%
подоходного налога, платим транспортный налог, земельный налог и
другие налоги. За жильё мы тоже обязаны вносить обязательные платежи
в бюджет в виде налога на имущество.

Объектом налогообложения в соответствии со ст.401 Налогового
кодекса РФ (далее – НК РФ) признаётся следующее имущество:

1) жилой дом;
2) жилое помещение (квартира, комната);
3) гараж, машино-место;
4) единый недвижимый комплекс;
5) объект незавершенного строительства;
6) иные здания, строения, сооружения, помещение.
Налоговая база исчисляется исходя из кадастровой стоимости

данного имущества. Какой размер налога мы обязаны уплатить, мы
узнаём из уведомления налоговой, которую этот «заботливый»
государственный орган нам присылает по почте.

Отметим также, что земельные участки, входящие в состав общего
имущества многоквартирного дома, не подлежат налогообложению
земельным налогом с 1 января 2015 года. Согласно дополнению,
внесенному в п.2  ст.389  НК РФ, такие участки не признаются объектом
налогообложения земельным налогом (Письмо Минфина России от
17.03.2016 №03-05-05-02/14947).

Напомним, что до этой даты собственники помещений в
многоквартирном доме признавались налогоплательщиками земельного
налога, если земельный участок, на котором расположен дом,
сформирован и в отношении его был проведён государственный
кадастровый учет.

К уплате налогов жильцами управляющие организации не имеют
никакого отношения. Все налоговые расчёты ведутся исключительно с
Федеральной налоговой службой.

Что кается платежей за жильё из категории вненалоговых, то в
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соответствии с ч.2  ст.154  ЖК РФ,  плата за жилое помещение и
коммунальные услуги для собственника помещения в МКД включает в
себя:

1) взнос на капитальный ремонт;
2) плату за содержание жилого помещения, включающую в себя

плату за услуги, работы по управлению многоквартирным домом, за
содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном
доме;

3) плату за коммунальные услуги.
Что касается взносов на капитальный ремонт, то они стоят

особняком от всего остального.
В соответствии с ч.1  ст.166  ЖК РФ, услуги по капитальному

ремонту общего имущества в МКД формируются исходя из минимального
размера взноса на капитальный ремонт, установленного нормативным
правовым актом субъекта Российской Федерации, и направляются на:

1) ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-,
газо-, 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.
В соответствии с ч.3  ст.170  ЖК РФ, фонд капитального ремонта

может формировать двумя способами:
1) путём перечисления взносов на капитальный ремонт на

специальный счёт дома;
2) путём перечисления взносов на капитальный ремонт на счёт

регионального оператора.
Оплата капитального ремонта является обязательной и отказаться от

её осуществления нельзя. Ряд граждан имеют льготы по оплате
капитального ремонта.

Несмотря на то, что долгое время вокруг взносов на капитальный
ремонт ходили слухи о незаконности их установления Жилищным
кодексом РФ, Конституционный суд РФ в Постановлении от 12.04.2016
№10-П признал, что такие взносы не противоречат нормам Конституции
РФ, соответственно, должны оплачиваться в установленном законом
порядке.

Сразу отметим, что управляющие организации капитальный ремонт
не производят и деньги на него не собирают. В зоне ответственности
управляющих компаний находится только текущий ремонт общего
имущества МКД. Например, полная замена водопроводных и сливных
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труб на новые – это капитальный ремонт, а вот латание прорывов в
данных трубах – это ремонт текущий.

Относительно платы за содержание жилого помещения и платы за
коммунальные услуги, то на них остановимся более подробно.

В соответствии с ч.3 и 4 ст.154 ЖК РФ, собственники жилых домов
несут расходы на их содержание и ремонт, а также оплачивают
коммунальные услуги в соответствии с договорами, с лицами,
осуществляющими соответствующие виды деятельности.

Плата за коммунальные услуги, в свою очередь, включает в себя
плату за холодную воду, горячую воду, электрическую энергию, тепловую
энергию, газ, бытовой газ в баллонах, твердое топливо при наличии
печного отопления, плату за отведение сточных вод, обращение с
твердыми коммунальными отходами.

В соответствии с ч.7  ст.155  ЖК РФ, собственники помещений в
МКД, где не созданы ТСЖ, и управление которыми осуществляется
управляющей организацией, плату за жилое помещение и коммунальные
услуги вносят этой управляющей организации. При этом, согласно
ч.7.1  ст.155  ЖК РФ, на основании решения общего собрания
собственников плату за все или некоторые коммунальные услуги можно
перечислять ресурсоснабжающим организациям (водоканал, электросеть и
т.п.) напрямую.

Сами управляющие организации ни тепло, ни электричество не
генерируют, это делают ресурсоснабжающие организации. Задача
управляющей компании – обеспечить, чтобы ресурсы от таких
ресурсоснабжающих организаций были доставлены по потребителей через
надлежащим образом функционирующие инженерные сети. Кроме того,
управляющие компании могут в качестве посредника собирать деньги с
жильцов за поставленные энергоресурсы для последующего расчета с
ресурсоснабжающими организациями.

Если оплата производится не напрямую, а через управляющую
организацию, то она может воспользоваться этим в своих корыстных
целях, завышая стоимость фактически потребленных коммунальных
ресурсов, например, выставляя счета по завышенным тарифам.

Размер платежа граждан за каждую коммунальную услугу
складывается из тарифа, утверждаемого на коммунальный ресурс для
конкретной ресурсоснабжающей организации и объёмов потребления,
определяемых посредством приборов учёта, а при отсутствии приборов
учёта, исходя из нормативов потребления. Тарифы устанавливаются
органами государственной власти – Государственными комитетами по
тарифам по отдельным субъектам Российской Федерации. Вы можете
легко проверить, правильно ли вам начисляются коммунальные платежи.
Просто найдите Постановления Государственного комитета по вашему
субъекту РФ и сверьте величину тарифа с тем, что указан у вас в
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платёжке. Он никак не может быть выше данной величины! Если же
превышение вы всё же наблюдаете – это нарушение закона! Необходимо
требовать восстановления нарушенных прав через надзорные органы или
в судебном порядке.

Довольно часто управляющие организации этим грешат, поэтому
более приемлемым вариантом будет заключение прямых договоров с
ресурсоснабжающими организациями, минуя столь недобросовестных
посредников.

Это что касается коммунальных услуг. Ещё раз акцентируем ваше
внимание – сверяйте величину тарифов, что содержаться в платёжках с
теми тарифами, которые утверждены в вашем субъекте для
ресурсоснабжающих организаций! Не допускайте, чтобы с вас собирали
деньги «ни за что».

Последним элементом, составляющим структуру платы за жилое
помещение, является плата за содержание жилого помещения. Это
плата за услуги, работы по управлению МКД, за содержание и текущий
ремонт общего имущества в многоквартирном доме.

А это и есть прямые обязанности управляющей организации.

1.2. Услуги управляющей организации
В соответствии с ч.2 ст.162 ЖК РФ, по договору управления МКД
управляющая организация обязуется:

– выполнять работы и (или) оказывать услуги 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.
Чтобы управляющая организация (далее также – УО) могла осуществлять
весь комплекс услуг по управлению МКД, с ней должен быть заключен
соответствующий договор. Бывают случаи, когда деньги с жильцов
собираются без всякого договора. А за что, спрашивается? Такая ситуация
является вопиющим нарушением закона. Без договора управления
никаких денежных средств за ремонт и содержание жильцы оплачивать не
должны!
Бывают, к слову, и вовсе не вообразимые ситуации. Когда якобы
управляющая компания начинает собирать деньги с жильцов даже без
наличия решения собственников МКД об её избрании!
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Чтобы УО могла осуществлять свои обязанности и собирать за свои
услуги денежные средства, она должна быть, во-первых, выбрана
решением собственников помещений в МКД, о чём будет
свидетельствовать протокол общего собрания собственников, во-вторых, с
УО должен быть заключен соответствующий договор управления
МКД.
Что касается требований к оформлению протоколов собраний, они
устанавливаются следующими документами: Требованиями к оформлению
протоколов общих собраний собственников помещений в
многоквартирных домах и Порядком передачи копий решений и
протоколов общих собраний собственников помещений в
многоквартирных домах в уполномоченные органы исполнительной
власти субъектов Российской Федерации, осуществляющие
государственный жилищный надзор (утв. Приказом Минстроя России от
25.12.2015 №937/пр).

Данными документами определены правила оформления протоколов
общих собраний собственников помещений в многоквартирных домах.
Установлено, что протокол составляется в письменной форме, в сроки,
предусмотренные общим собранием, но не позднее чем через 10 дней
после его проведения.
Протокол ведётся и оформляется секретарём общего собрания,
кандидатура которого избирается решением общего собрания.
Документами установлены обязательные реквизиты протокола общего
собрания, требования к оформлению реквизитов протокола, перечень
обязательных приложений к протоколу.

Также утверждён порядок передачи копий решений и протоколов общих
собраний собственников помещений в многоквартирных домах в
уполномоченные органы исполнительной власти субъектов РФ,
осуществляющие государственный жилищный надзор.

Что касается договора управления МКД, то в соответствии с ч.3 ст.162
ЖК РФ, в договоре управления многоквартирным домом должны быть в
обязательном порядке указаны:
1) состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении
которого будет осуществляться управление, и адрес такого дома;
2) перечень работ и (или) услуг по управлению многоквартирным домом,
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;
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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 её обязательств по договору управления.

Все эти положения в обязательном порядке должны быть отражены в
договоре управления. Рассмотрим их более подробно.

1.2.1. Состав общего имущества МКД, в
отношении которого осуществляется

управление
В соответствии с ч.1 ст.156 ЖК РФ, плата за содержание жилого
помещения устанавливается в размере, обеспечивающем содержание
общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с
требованиями законодательства.
Такие требования устанавливаются Правилами содержания общего
имущества в многоквартирном доме (утв. Постановлением
Правительства РФ от 13.08.2006 №491) (далее – Правила содержания
общего имущества в МКД).
Учитывая, что в соответствии с ч.2 ст.162 ЖК РФуправляющая
организация по договору является ответственной за содержание и ремонт
только общего имущества, очень важно установить, что к такому общему
имуществу относится. Всё прочее имущество, не относящееся к общему,
зоной ответственности УО уже являться не будет.

Если говорить в целом, то общее имущество – это такое имущество
многоквартирного дома, которое обслуживает не одну квартиру, а
несколько, или вообще все квартиры данного дома в целом.
В соответствии со ст.36 ЖК РФ, к общему имуществу в МКД относятся:

– помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и
предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном
доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы,
лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки,
подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное
обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование
(технические подвалы);

– иные помещения в данном доме, не принадлежащие отдельным
собственникам и предназначенные для удовлетворения
социально-бытовых потребностей собственников помещений в данном
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доме, включая помещения, предназначенные для организации их досуга,
культурного развития, детского творчества, занятий физической
культурой и спортом и подобных мероприятий;

– крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома,
механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное
оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри
помещений и обслуживающее более одного помещения;

– земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами
озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслуживания,
эксплуатации и благоустройства данного дома и расположенные на
указанном земельном участке объекты.

В п.2 Правил содержания общего имущества в МКД, частично повторяя
положения ст.36 ЖК РФ, уточняется, что в состав общего имущества
включаются:
а) помещения в МКД, не являющиеся частями квартир и предназначенные
для обслуживания более одного жилого и (или) нежилого помещения в
этом многоквартирном доме.

К таким помещениям относятся: лестничные площадки, лестницы, лифты,
лифтовые и иные шахты, коридоры, колясочные, чердаки, технические
этажи (включая построенные за счет средств собственников помещений
встроенные гаражи и площадки для автомобильного транспорта,
мастерские, технические чердаки) и технические подвалы, в которых
имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного
жилого и (или) нежилого помещения в многоквартирном доме
оборудование (котельные, бойлерные, элеваторные узлы и другое
инженерное оборудование);
б) крыши;

в) ограждающие несущие конструкции многоквартирного дома (включая
фундаменты, несущие стены, плиты перекрытий, балконные и иные
плиты, несущие колонны и иные ограждающие несущие конструкции);

Прим. Заметим, что балконные плиты тоже относятся к общему
имуществу. Многие жильцы думают, что за балконные плиты
ответственность должны нести они сами, но это не так. За
состоянием балконных плит тоже обязана следить УО.

г) ограждающие ненесущие конструкции многоквартирного дома,
обслуживающие более одного жилого и (или) нежилого помещения (окна
и двери помещений общего пользования, перила, парапеты и иные
ограждающие ненесущие конструкции);
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д) механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное
оборудование, находящееся в многоквартирном доме за пределами или
внутри помещений и обслуживающее более одного жилого и (или)
нежилого помещения (квартиры);
е) земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом и
границы которого определены на основании данных государственного
кадастрового учета, с элементами озеленения и благоустройства;

ж) иные объекты, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и
благоустройства многоквартирного дома, включая трансформаторные
подстанции, тепловые пункты, предназначенные для обслуживания
одного многоквартирного дома, коллективные автостоянки, гаражи,
детские и спортивные площадки, расположенные в границах земельного
участка, на котором расположен многоквартирный дом.

Кроме этого, в соответствии с п.п.5-7 Правил содержания общего
имущества в МКД, к общему имуществу МВД относятся:

– внутридомовые инженерные системы холодного и горячего
водоснабжения, состоящие из стояков, ответвлений от стояков до первого
отключающего устройства, расположенного на ответвлениях от стояков,
указанных отключающих устройств, коллективных (общедомовых)
приборов учёта холодной и горячей воды, первых
запорно-регулировочных кранов на отводах внутриквартирной разводки
от стояков, а также механического, электрического,
санитарно-технического и иного оборудования, расположенного на этих
сетях;
– внутридомовая инженерная система водоотведения, состоящая из
канализационных выпусков, фасонных частей (в том числе отводов,
переходов, патрубков, ревизий, крестовин, тройников), стояков, заглушек,
вытяжных труб, водосточных воронок, прочисток, ответвлений от стояков
до первых стыковых соединений, а также другого оборудования,
расположенного в этой системе;
– внутридомовая инженерная система газоснабжения, состоящая из
газопроводов, проложенных от источника газа (при использовании
сжиженного углеводородного газа) или места присоединения указанных
газопроводов к сети газораспределения до запорного крана
(отключающего устройства), расположенного на ответвлениях (опусках) к
внутриквартирному газовому оборудованию, резервуарных и (или)
групповых баллонных установок сжиженных углеводородных газов,
предназначенных для подачи газа в один многоквартирный дом,
газоиспользующего оборудования (за исключением газоиспользующего
оборудования, входящего в состав внутриквартирного газового
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оборудования), технических устройств на газопроводах, в том числе
регулирующей и предохранительной арматуры, системы контроля
загазованности помещений, коллективных (общедомовых) приборов учёта
газа, а также приборов учёта газа, фиксирующих объём газа,
используемого при производстве коммунальной услуги;

– внутридомовая система отопления, состоящая из стояков, обогревающих
элементов, регулирующей и запорной арматуры, коллективных
(общедомовых) приборов учета тепловой энергии, а также другого
оборудования, расположенного на этих сетях;

Прим. Данный пункт вызывал много вопросов. Если воспринимать
написанное буквально, то получается, что «обогревающие элементы»,
т.е. радиаторы отопления, находящиеся внутри квартир и не
обслуживающие более одной квартиры, тоже относятся к общему
имуществу. Исходя из этого, получается, что за радиаторы, которые
находятся внутри наших квартир тоже должна нести
ответственность УО? Некоторые суды тоже воспринимали написанное
в данном пункте буквально и иногда выносили судебные решения, в
которых внутриквартирные радиаторы отопления признавались зоной
ответственности УО.

Последние разъяснения по данному вопросу мы можем найти в Письме
Минстроя России от 01.04.2016 №9506-АЧ/04.

В Письме говориться, что согласно позиции Верховного Суда РФ,
оборудование, находящееся в многоквартирном доме, может быть
отнесено к общему имуществу только в случае, если оно обслуживает
более одного жилого или нежилого помещения. Обогревающие элементы
(радиаторы) внутридомовой системы отопления, обслуживающие
только одну квартиру, в том числе имеющие отключающие устройства
(запорную арматуру), использование которых не повлечет за собой
нарушение прав и законных интересов иных собственников помещений
многоквартирного дома, в состав общего имущества не включаются.
При этом в Письме отмечается, что состав общего имущества
многоквартирного дома в целях выполнения обязанности по его
содержанию может быть определен собственниками помещений в
таком доме. Определенный состав общего имущества многоквартирного
дома, в отношении которого будет осуществляться управление,
является существенным условием договора управления многоквартирным
домом, в связи с чем собственники помещений многоквартирного дома и
управляющая организация в договоре управления многоквартирным домом
путем составления соответствующего приложения к договору могут
разграничить зону эксплуатационной ответственности по системе
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отопления, возложив ответственность за обогревающие элементы
(радиаторы), находящиеся в жилом (нежилом) помещении и
обслуживающие одно помещение, на собственника данного помещения, а
ответственность за стояки, отключающие устройства на
ответвлениях стояков, находящиеся в помещении собственника, но
обслуживающие несколько помещений, – на управляющую организацию.
Т.е. стояки отопления – признаются общим имуществом МКД, а
радиаторы отопления – нет.

– внутридомовая система электроснабжения, состоящая из вводных
шкафов, вводно-распределительных устройств, аппаратуры защиты,
контроля и управления, коллективных (общедомовых) приборов учёта
электрической энергии, этажных щитков и шкафов, осветительных
установок помещений общего пользования, электрических установок
систем дымоудаления, систем автоматической пожарной сигнализации
внутреннего противопожарного водопровода, грузовых, пассажирских и
пожарных лифтов, автоматически запирающихся устройств дверей
подъездов многоквартирного дома, сетей (кабелей) от внешней границы,
до индивидуальных, общих (квартирных) приборов учёта электрической
энергии, а также другого электрического оборудования, расположенного
на этих сетях.

Знание о том, что относится к общему имуществу дома чрезвычайно
важно. Некоторые нечестные УО зачастую отказываются обслуживать
общее имущество, ссылаясь на то, что оно к общему не относится,
поэтому обслуживаться должно силами самих жильцов.
Например, в квартире протекает стояк холодной воды. Звонок в УО
заканчивается посылом звонившего по известному адресу с отсылкой на
то, что течёт у вас, вот сами и чините, управляющая тут ни при чём! Еще
как при чём!
В Правилах содержания общего имущества в МКДчёрным по белому
написано, что внутридомовые инженерные системы холодного и горячего
водоснабжения, состоящие из стояков, относятся к общему имуществу,
соответственно, устранение любых неисправностей – это прямая задача
УО! За это ей и платят деньги! Если УО отказывается выполнять свои
прямые обязанности, то нужно заставить её работать, а если таким
неисполнением вам причинён имущественный или моральный вред, то всё
это можно и нужно взыскать с такой УО через суд.
В силу прямого указания п.15 Правил содержания общего имущества в
МКД, вне зоны ответственности УО находится:
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а) содержание и ремонт дверей в квартиры, дверей и окон, расположенных
внутри жилого или нежилого помещения, не являющегося помещением
общего пользования;

б) утепление оконных и балконных проемов, замена разбитых стекол окон
и балконных дверей, утепление входных дверей в квартирах и нежилых
помещениях, не являющихся помещениями общего пользования;
в) уборка и очистка земельных участков, не входящих в состав общего
имущества, а также озеленение территории и уход за элементами
озеленения (в том числе газонами, цветниками, деревьями и
кустарниками), находящимися на земельных участках, не входящих в
состав общего имущества. Указанные действия осуществляются
собственниками соответствующих земельных участков.
Ровно также, не входят в состав услуг и работ все остальные ремонтные
работы, которые относятся исключительно к внутриквартирным
вопросам, не связанным с общим имуществом МКД. Например, замена
сифонов, установка раковин или унитазов, ремонт смесителей, а также
прочее «внутреннее» квартирное обслуживание – это вотчина владельца
жилища.
Повторимся, что все работы, связанные с общим имуществом, о котором
было сказано выше – это поле деятельности УО. Поэтому любые
неисправности и неполадки общего имущества должна устранять именно
управляющая организация, а не жильцы своими силами. Никаких
дополнительных взносов на непосредственный ремонт общего имущества
УО взимать не имеет права – эти услуги уже оплачены той платой,
которую мы вносим по договору управления. Если нужно заменить кусок
металлической трубы в подвале, в которой образовался свищ, то
приобретение металлоконструкции и её монтаж должны быть
произведены силами и за счёт управляющей организации. Повторимся,
данные работы оплачиваются жильцами по статье «Содержание и ремонт»
и никаких дополнительных сборов денег в данном случае осуществляться
не может.

В соответствии с п.16 Правил содержания общего имущества в МКД,
надлежащее содержание общего имущества обеспечивается
собственниками помещений путём заключения договора управления
многоквартирным домом с управляющей организацией (если управление
не происходит самостоятельно или через ТСЖ).
Итак, УО обязаны надлежащим образом содержать общее имущество
многоквартирного дома.
Согласно п.17 Правил содержания общего имущества в МКД,
собственники помещений обязаны утвердить на общем собрании перечень
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услуг и работ, условия их оказания и выполнения, а также размер их
финансирования.
А как быть, если в соответствии с Правилами содержания общего
имущества в МКД управляющие организации обязаны содержать
определенный объём общего имущества, а в соответствии с договором
такой объём получается меньше? Например, в Правилахнаписано, что
перила – это общее имущество МКД, следовательно, отвечать за него
должна управляющая компания. Но вот в договор те же перила включить
забыли или не захотели. Как быть в такой ситуации? Кто должен
приварить оторвавшийся от перил металлический прут?
Вопрос крайне интересный и не имеющий в настоящее время прямого
законодательного регулирования. При этом одно весьма
информативное Письмо Минрегиона РФ от 14.10.2008 №26084-СК/14
«Об изменении практики осуществления государственного контроля за
содержанием общего имущества собственников помещений в
многоквартирном доме в соответствии с новым жилищным
законодательством Российской Федерации».

Данное Письмо содержит вывод о преимуществе договорных начал в
правоотношениях между УО и собственниками.

В частности, в Письме говориться, что:

«Объём ответственности управляющих и подрядных организаций не
может быть больше, чем объём обязательств по соответствующему
договору, заключенному собственниками помещений с такими
организациями.
Законодательство РФ не предусматривает возможности
одностороннего установления управляющей или подрядной организацией
перечня услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в
МКД, условий их оказания и выполнения, а также размера их
финансирования. Эти положения должны быть согласно ч.3 ст.162 и
ст.164 ЖК РФ указаны в заключенных договорах. В соответствии с п.17
Правил содержания общего имущества в МКД, содержания
собственники помещений обязаны утвердить на общем собрании
перечень услуг и работ, условия их оказания и выполнения, а также
размер их финансирования. Услуги и работы, предусмотренные
утвержденными Постановлением Госстроя России от 27.09.2003 №170
Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда,
являются обязательными для управляющей или подрядной организации
только в случае указания на них в договоре. В других случаях указанные
правила в соответствии с ч.3 ст.4 ФЗ от 27.12.2002 №184-ФЗ «О
техническом регулировании» имеют рекомендательный характер.
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Жилищное законодательство не предусматривает обязанности
выполнения услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в
МКД без соразмерной оплаты таких услуг и работ (п.п. 29 и 35 Правил
содержания общего имущества в МКД).
В соответствии со ст.162 – 164 ЖК РФ, управляющая и подрядная
организации отвечают по договорам только за выполнение услуг и работ
по содержанию и ремонту общего имущества в МКД. Услуги и работы по
содержанию и ремонту самого жилого помещения (т.е. имущества, не
входящего в состав общего имущества в МКД) в соответствии с ч.10
ст.155 ЖК РФ выполняются в соответствии с иными договорами за
отдельную плату;

Невыполнение управляющей или подрядной организацией перечня услуг и
работ по содержанию и ремонту общего имущества в МКД является
нарушением правил содержания общего имущества в многоквартирном
доме и (или) жилых помещений, если из договора следует обязанность
выполнить такую услугу или работу за соответствующую ей плату.
Отсутствие в содержащемся в договоре перечне услуг и работ
невыполненных услуг и работ свидетельствует об отсутствии
обязанности выполнять не заказанные и не оплаченные услуги и работы,
что свидетельствует об отсутствии в действиях управляющей или
подрядной организации состава административного правонарушения
независимо от наличия в договоре обязанности выполнять другие услуги и
работы;

Необходимо учитывать, что для включения в договор работ и услуг по
содержанию общего имущества в МКД требуется решение общего
собрания собственников помещений, принимаемое большинством голосов
от общего числа голосов, принимающих участие в данном собрании
собственников помещений. В случае отсутствия таких решений общего
собрания собственников помещений управляющая или подрядная
организация не вправе выполнять указанные услуги и работы и не может
отвечать за последствия невыполнения таких работ и услуг, а органы
государственной жилищной инспекции субъектов РФ не вправе давать
предписания об их выполнении».

Какой из этого можно сделать вывод? Чем «грозит» жильцам приоритет
договорных начал во взаимоотношениях с УО?

Собственникам помещений на общих собраниях необходимо следить,
чтобы всё имущество, являющееся общим имуществом МКД, и
которое нуждается в обслуживании управляющей организацией, было
включено в договор с этой управляющей организацией. В этом случае, УО
не удастся отвертеться от выполнения своих обязанностей или выплаты
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штрафных санкций в случае их неисполнения или ненадлежащего
исполнения.
Например, довольно много споров вызывает такое общее имущество МКД
как домофон. Домофоны в настоящее время установлены практически во
всех МКД. Представляется, что никто не будет оспаривать, что домофон
как оборудование, находящееся в многоквартирном доме и
обслуживающее более одного помещения, отвечает всем признакам
общего имущества в многоквартирном доме. Обязана ли при этом
обслуживать домофон управляющая организация?

Как справедливо отмечается в Письме Минстроя России от 11.04.2016
№10686-АТ/04 «О содержании и ремонте общего имущества в МКД», в
случае, если техническое обслуживание домофона предусмотрено
договором управления многоквартирным домом, то оплата данного вида
работ производится из состава платы за содержание и ремонт жилого
помещения. Т.е., если в договоре управления предусмотрено
обслуживание домофона, то управляющая организация обязана его
обслуживать.

В случае же если договором управления многоквартирным домом в
составе работ по содержанию и ремонту общего имущества не
предусмотрено техническое обслуживание домофона, то для начисления
такой платы необходимо решение общего собрания собственников
помещений в многоквартирном доме и заключение соответствующего
договора с управляющей организацией или с организацией,
осуществляющей обслуживание домофона.
Т.е. Минстрой также подтверждает, что для обслуживания общего
имущества МКД управляющей организацией, необходимо включение
этого имущества в договор управления, в противном случае, обязанность
по обслуживанию не будет считаться установленной.
Логика ведомств в целом ясна. Если жильцы не хотят включать в договор
управления некоторое общее имущество, которое, по их мнению, можно
обслуживать самостоятельно, то зачем тратить на такое имущество
деньги, уплачивая их управляющей организации?
Но, повторимся, если общее имущество МКД на самом деле нуждается в
обслуживании, то жильцам нужно проследить, чтобы соответствующие
пункты нашли своё отражение в договоре управления.
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1.2.2. Правила осуществления деятельности по
управлению МКД и Минимальный перечень

услуг и работ
Разумеется, УО не имеет права выполнять обязанности по содержанию и
ремонту общего имущества МКД абы как. Для регулирования этого
момента существует ещё один нормативный правовой акт – Правила
осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами
(утв. Постановлением Правительства РФ от 15.05.2013 №416) (далее
–Правила осуществления деятельности по управлению МКД).

Данные Правила содержат не только обязанности управляющей
организации, но и обязанности самих собственников квартир. В
частности, в Правилахустанавливается процедура проведения общего
собрания собственников, контроль за исполнением решений общего
собрания собственников и иные вопросы.
Что касается непосредственно обязанностей управляющей организации,
то согласно Правилам осуществления деятельности по управлению МКД,
в число её обязанностей входит:

1) организация аварийно-диспетчерского обслуживания МКД, в том числе
путём заключения договора на оказание услуг с организацией,
осуществляющей деятельность по аварийно-диспетчерскому
обслуживанию (п.п.9-17 Правил).

Аварийно-диспетчерское обслуживание может осуществляться как
силами самой УО, так и специальной организацией, с которой УО
заключён соответствующий договор.
Работа аварийно-диспетчерской службы должна осуществляться
круглосуточно.
Аварийно-диспетчерская служба обеспечивает:

– незамедлительную ликвидацию засоров внутридомовой инженерной
системы водоотведения и мусоропроводов внутри многоквартирных
домов;
– устранение аварийных повреждений внутридомовых инженерных
систем холодного и горячего водоснабжения, водоотведения и
внутридомовых систем отопления и электроснабжения.

Другими словами, если в МКД случилась какая-то авария в инженерных
сетях, либо иное происшествие, например, залив квартиры, каждый
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житель должен иметь возможность позвонить диспетчеру и вызвать
соответствующих специалистов для устранения неисправностей.

2) формирование перечня работ и услуг по содержанию и ремонту общего
имущества в МКД (п.п. 5-8 Правил).

В соответствии с ч.1 ст.162 ЖК РФ, при выборе управляющей
организации общим собранием собственников помещений в
многоквартирном доме с каждым собственником помещения в таком доме
заключается договор управления на условиях, указанных в решении
данного общего собрания.

Общее собрание собственников должно определить перечень работ и
услуг по управлению многоквартирным домом, услуг и работ по
содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, а
также размер платы за содержание и ремонт жилого помещения.

В соответствии с п.5 Правил осуществления деятельности по управлению
МКД, проект перечня услуг и работ составляется и представляется
собственникам помещений управляющей организацией.
Какие именно услуги и работы должна выполнять УО?

В соответствии с ч.1.2 ст.161 ЖК РФ, п.3 Правил осуществления
деятельности по управлению МКД, управление осуществляется в
отношении каждого отдельного МКД с учётом состава, конструктивных
особенностей, степени физического износа и технического состояния
общего имущества, в зависимости от геодезических и
природно-климатических условий расположения многоквартирного дома,
а также исходя изМинимального перечня услуг и работ, необходимых для
обеспечения надлежащего содержания общего имущества в
многоквартирном доме (утв. Постановлением Правительства
Российской Федерации от 03.04.2013 №290) (далее – Минимальный
перечень).
При этом в договор с УО могут включаться и дополнительные услуги,
которые не перечислены вМинимальном перечне услуг, но услуги
из Минимального перечня в договоре должны содержаться обязательно.

Перечень услуг, который находит отражение в договоре с УО, должен
также содержать объёмы, стоимость, периодичность или график оказания
услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в
многоквартирном доме.

Минимальный перечень услуг и работ, необходимых для обеспечения
надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме,
включает в себя следующие разделы:
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– работы, необходимые для надлежащего содержания несущих
конструкций (фундаментов, стен, колонн и столбов, перекрытий и
покрытий, балок, ригелей, лестниц, несущих элементов крыш) и
ненесущих конструкций (перегородок, внутренней отделки, полов)
многоквартирных домов;

– работы, необходимые для надлежащего содержания оборудования и
систем инженерно-технического обеспечения, входящих в состав общего
имущества в многоквартирном доме;
– работы и услуги по содержанию иного общего имущества в
многоквартирном доме.
Т.к. перечень услуг и работ в отношении каждого многоквартирного дома
определяется с учётом конструктивных элементов и иных особенностей
МКД, в договор с управляющей организацией могут не включаться лишь
такие услуги из Минимального перечня, которые не относятся к данному
МКД. Например, если в доме нет лифта, то услуги по его обслуживанию в
договоре будут явно лишними, а если в дом не подаётся природный газ, и
все плиты у жителей электрические, то и обслуживание газовых стояков
вряд ли кому-то в доме пригодиться.
Все остальные услуги, приведенные в Минимальном перечне, обязательны
для включения в договор с УО, и, соответственно, обязательны для
исполнения УО.

В соответствии с п.2 Постановления Правительства РФ от 03.04.2013
№290 требования, применяемыеМинимальным перечнем, применяются к
правоотношениям, вытекающим из договоров управления МКД,
возникшим после дня вступления в силу данного постановления
(документ вступил в силу с 20.04.2013). Т.е., если договор с УО заключен
ранее этой даты, то Минимальный перечень для такого договора не
является обязательным, если позже – он обязателен, и все пункты из
перечня, относящиеся к вашему МКД, должны выполняться.

Итак, о том, что должны делать управляющие организации говориться
в Минимальном перечне. Но ведь как мы отмечали выше, договор
управления должен содержать также периодичность или график оказания
услуг. Какую периодичность оказания той или иной услуги, или какой
максимальный срок устранения тех или иных неисправностей должен
содержать договор? Есть ли документ, который устанавливает
нормативные сроки?
Такой документ, в котором устанавливаются технические требования по
содержанию общего имущества и сроки, есть – это Постановление
Госстроя РФ от 27.09.2003 №170 «Об утверждении Правил и норм
технической эксплуатации жилищного фонда» (далее – Правила и нормы
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технической эксплуатации жилищного фонда), о котором мы уже
упоминали выше, когда разбирали письмо Минстроя.
Однако применение данного документа, точнее, его обязательность для
применения, вызывает множество вопросов.
Дело в том, что в соответствии с ч.2.3 ст.161 ЖК РФ, управляющие
организации должны обеспечивать надлежащее содержание общего
имущества, в соответствии с правилами и требованиями,
установленными Правительством Российской Федерации. Правила и
нормы технической эксплуатации жилищного фонда, которые, к слову,
были утверждены ещё до введения в действие ЖК РФ, не являются
нормативным актом, утвержденным Правительством РФ.

В вышеупомянутом Письме Минрегиона РФ от 14.10.2008
№26084-СК/14, а также в Письме Минрегиона РФ от 15.10.2010
№10992-08/ИП-ОГ говориться, чтоПравила и нормы технической
эксплуатации жилищного фонда, утвержденные постановлением
Госстроя России от 27.09.2003 №170, могут рассматриваться как акт
рекомендательного характера.

Однако надзорные органы, при привлечении управляющих организаций к
административной ответственности за ненадлежащее исполнение
обязанностей, признают обязательность для последних
вышеупомянутого Постановления Госсроя. Аналогичное мнение
выработано и в судебной практике.
В частности, в Решении Арбитражного суда Иркутской области от
12.11.2013 по делу №А19-6285/2013говориться, что доводы о том,
что Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда не
утверждены Правительством Российской Федерации и носят
рекомендательный характер, не могут быть приняты во внимание.
Требования и нормативы по содержанию и обслуживанию жилого фонда
определеныПравилами №170, которые являются обязательными для
исполнения как собственниками помещений, так и управляющими
организациями.

В названом документе перечислено, что именно должно включаться в
содержание и техническое обслуживание дома, а также указаны
параметры и условия, которым в целях безопасности людей и сохранности
жилого дома в любом случае должны отвечать строительные конструкции
этого дома независимо от желания собственников отдельных его
помещений и включения ими соответствующих работ и услуг в договор с
управляющей компанией.
Управляющая организация обязана обеспечивать благоприятные и
безопасные условия проживания граждан, совершать действия по
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содержанию и ремонту общего имущества или привлекать иных лиц для
оказания услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту такого
имущества.

Аналогичный вывод содержится также вПостановлении Четвертого
Арбитражного апелляционного суда от 17.01.2014 по делу
№А19-11723/2013.
Суд указывает, что выводы о том, что Правила и нормы технической
эксплуатации жилищного фонда, утвержденные Постановлением
Госстроя от 27.09.2003 №170, носят рекомендательный характер и не
являются обязательными для исполнения управляющими организациями
при осуществлении функций по содержанию домов, отклоняются ввиду
следующего. Данными Правилами и нормами установлены требования к
содержанию и ремонту жилых домов. В силу абзаца третьего пункта 1.1
Правил и норм технической эксплуатации настоящие Правила определяют
требования и порядок обслуживания и ремонта жилищного фонда с целью
обеспечения выполнения установленных нормативов по содержанию и
ремонту собственниками жилищного фонда или уполномоченными
управляющими и организациями различных организационно-правовых
форм, занятых обслуживанием жилищного фонда.

Таким образом, мы видим явное противоречие выводов судебной
практики с выводами, которые сделаны в Письмах Минрегиона.

Заметим, что письма профильных ведомств не являются нормативными
актами, т.е. не являются обязательными к применению, а лишь отражают
официальную позицию ведомства. Гораздо более важна
правоприменительная практика, которая отражает подход судов к данной
проблеме. А суды, как видим, признают обязательность Правил и норм
технической эксплуатации жилищного фонда для управляющих
организаций.
Если Минимальный перечень отвечает на вопрос «Что
делать?» управляющим организациям, которые обслуживают МКД,
то Правила и нормы технической эксплуатации жилищного
фонда отвечают на вопрос«Как это делать?»
Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда содержат
весьма объёмный перечень требований, которые должны управляющими
организациями соблюдаться. Например, данный документ содержит
перечень работ, которые должна выполнить управляющая организации
при подготовке к сезонной эксплуатации дома, как должны содержаться
лестничные клетки, чердаки, подвалы, придомовая территория. Кроме
того, в Правилах и нормах технической эксплуатации жилищного
фондасодержаться и нормативные сроки выполнения тех или иных работ,
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изменять которые в договоре в большую сторону управляющая
организация не имеет права.
Например, предельный срок устранения протечек кровли – 1 сутки. Если
ваша УО не устраняет течь неделями, то это повод для обращения в
соответствующие органы, в том числе и судебные.

Вообще, в Правилах и нормах технической эксплуатации жилищного
фонда содержится много интересных сроков, при несоблюдении которых
нужно требовать от управляющей организации снижения стоимости её
услуг, т.к. услуги оказаны некачественно. Об этом мы ещё поговорим
более подробно далее.
Сейчас приведем только некоторые из предельных сроков (с момента их
обнаружения или заявки жильцов, в течение которых УО обязана принять
соответствующие меры по устранению неисправностей):

1. Замена стекол в подъезде должна производиться не более, чем за 1
сутки в зимнее время года и не более, чем за 3 суток в летнее.

2. Утрата связи отдельных кирпичей с кладкой наружных стен,
угрожающая их выпадением – не более 1 суток (с немедленным
ограждением опасной зоны). Если не дай Бог на кого-то упадёт такой
кирпич, или упадёт он на чей-то припаркованный автомобиль – это вина
УО, которая плохо следит за стенами домов.
3. Короткое замыкание в элементах внутридомовой электрической сети –
немедленное принятие мер.
4. Неисправности во вводно-распредительном устройстве, связанные с
заменой предохранителей, автоматических выключателей, рубильников –
не более 3 часов.

5. Неисправности в системе освещения общедомовых помещений (замена
лампочек в подъезде) – не более 7 суток.

6 Удаление наледи и сосулек – по мере необходимости.
7. Мытьё лестничных клеток – не менее 1 раза в месяц.

Правила и нормы технической эксплуатации жилищного
фонда рекомендуются каждому собственнику квартир в МКД к изучению.
Все работы разделены на блоки, поэтому можно достаточно просто найти
те, которые вас интересуют.

Многие жители МКД, к сожалению, не располагают информацией
относительно перечня обязанностей УО, и уж тем более не знают
требований к выполнению этих обязанностей. Это приводит к отсутствию
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контроля за деятельностью УО, и, как следствие, к невыполнению
обязанностей, возложенных на УО договором с собственниками.
Как мы уже отмечали выше, УО выполняет свои обязанности на
основании договора, заключённого с каждым собственником. При этом
один экземпляр договора должен храниться у собственника помещения, а
другой – у управляющей организации. Если у вас отсутствует экземпляр
договора, то необходимо письменно обратится в УО и потребовать
предоставить договор и все приложения к нему. Если у вас нет договора,
то как вы будете доказывать свою правоту, если вам даже сослаться не на
что?
Заметим также, что в одном МКД условия договора должны быть
одинаковыми для всех жильцов и должны утверждаться общим собранием
при выборе способа управления и управляющей организации.

1.2.3. Из чего складывается стоимость услуг
управляющей организации?

Итак, мы с вами выяснили, что УО обязаны обслуживатьобщее
имущество МКД, оказывая услуги, перечисленные в Минимальном
перечне и договоре (если обслуживание началось с 20.04.2013), либо
только в договоре (если обслуживание началось до 20.04.2013), при этом
данные услуги должны соответствоватьПравилам и нормам технической
эксплуатации жилищного фонда.

Из какой стоимости складывается величина услуг УО? Как правило, у
собственников квартир возникает ощущение, что услуги УО были
оплачены на 1000 рублей, а реальных услуг было получено на 10 копеек.
Вполне резонное, отметим, замечание – многие УО не являются
добросовестными, и расходуют деньги плательщиков на что угодно, но
только не на обслуживание МКД.

Давайте разбираться.
В соответствии с ч.1 ст.158 ЖК РФ, собственник помещения в
многоквартирном доме обязан нести расходы на содержание
принадлежащего ему помещения, а также участвовать в расходах на
содержание общего имущества в многоквартирном доме соразмерно своей
доле в праве общей собственности на это имущество путём внесения
платы за содержание жилого помещения. Итак, размер оплаты, согласно
данной норме, складывается исходя из доли в праве общей собственности.

В свою очередь, в соответствии с ч.1 ст.37 ЖК РФ, доля в праве общей
собственности на общее имущество в многоквартирном доме
собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей
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площади указанного помещения. Никаких сложных формул здесь нет –
оплата за содержание и ремонт будет скалываться просто исходя из
площади вашей квартиры в МКД.

В соответствии с ч.4 ст.158 ЖК РФ, собственники помещений в МКД на
общем собрании принимают решение об установлении размера платы за
содержание жилого помещения. Если такой размер на общем собрании не
установлен, он устанавливается органом местного самоуправления.

Оплата услуг УО устанавливается на единицу измерения – квадратный
метр, и составляет сумму, которая складывается из объёма услуг, которые
включаются в договор управления. Суммой будет являться произведение
тарифа, утвержденного решением общего собрания собственников, и
единицы изменения в отношении каждой квартиры.
Например, если тариф услуг управляющей компании определен в размере
50 рублей, а площадь квартиры составляет 50 квадратных метров, то
стоимость услуг по содержанию и ремонту составит для собственника
квартиры 50 м2 * 50 рублей = 2 500 рублей в месяц.
Пожалуй, самый волнующий вопрос собственников – а куда уходят
деньги? Тариф определён – это понятно, квадратура тоже ясна. А вот на
что именно тратятся эти деньги? К сожалению, иногда они
разворовываются, тратятся не по назначению, и собственники помещений
в МКД должны всеми доступными средствами контролировать эти
расходы.
Расшифровка статьи «Содержание и ремонт», по которой мы и платим
УО, не являются тайной за семью печатями. Такая информация должна
быть открытой и общедоступной.

В соответствии со Стандартом раскрытия информации организациями,
осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными
домами (утв. Постановлением Правительства РФ от 23.09.2010 №731),
данная информация, а также иная информация, предусмотренная
данным Стандартом, должна раскрываться в сети Интернет.
В обязательном порядке информация раскрывается на сайте
https://www.reformagkh.ru, а также, по выбору УО, либо на своём
собственном сайте, либо на сайте органа исполнительной власти субъекта,
либо на сайте органа местного самоуправления. Формат раскрытия
информации установлен законодательно – в Приказе Минстроя России от
22.12.2014 №882/пр «Об утверждении форм раскрытия информации
организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления
многоквартирными домами».
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Кроме того, в соответствии с пп. г) п.5 Стандарта раскрытия
информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере
управления многоквартирными домами (утв. Постановлением
Правительства РФ от 23.09.2010 №731), данная информации должна
быть предоставлена собственникам на основании запросов, поданных в
письменном или электронном виде.
Таким образом, каждый собственник помещения многоквартирного дома
имеет право потребовать от управляющей компании предоставления
отчёта об использовании уплаченных денежных средствах, в т.ч.
с расшифровкой по каждой оказанной услуге или по всем услугам в
целом.

Отметим также, что с 11.01.2018, в связи с внесением изменений в ст.156
ЖК РФ, у управляющей организации появилась обязанность по уплате
нового штрафа. С указанной даты, управляющие организации за
необоснованное увеличение размера платы за содержание жилого
помещения из-за нарушений в её расчётах обязаны уплатить штраф в
пользу потребителей услуг.

Штраф составляет 50% от суммы переплаты и уплачивается
собственникам помещений в многоквартирном доме или нанимателям
жилого помещения по договору социального найма следующими
способами:

– путём снижения размера платы за содержание жилого помещения;
– путём снижения размера задолженности по внесению платы за жилое
помещение до уплаты штрафа в полном объёме. В этой ситуации
задолженность должна быть подтверждена вступившим в законную силу
судебным актом.
Срок уплаты штрафа – не позднее двух месяцев со дня получения
обращения собственника или нанимателя, если нарушение действительно
имело место.

Таким образом, если будет выявлено, что управляющая компания
производила манипуляции, незаконно увеличивая стоимость своих услуг,
помимо возврата незаконного обогащения она будет обязана уплатить ещё
и штраф в пользу потребителей.

Штраф – не единственный способ воздействия на нерадивую
управляющую организацию. Законодательство содержит в себе и иные
инструменты. Рассмотрим их более подробно.



32

Глава 2. Как заставить управляющую
организацию работать?

2.1. Снижение стоимости услуг
Если ваша УО работает из рук вон плохо, то общее собрание
собственников своим решением может прекратить полномочия такой УО.
Если до столь крайних мер ещё не дошло, то можно заставить УО
работать и иными способами.
Перечень услуг, которые обязана оказывать УО, определяется в договоре
управления МКД. Периодичность выполнения тех или иных услуг
установлена в этом же документе. Если соответствующие услуги вам не
оказываются, не оказываются в установленные сроки или оказываются, но
ненадлежащего качества, то вы можете потребовать от управляющей
организации снижения стоимости таких услуг.
Такое право собственникам предоставлено в соответствии с Правилами
изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения…
(утв. Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 №491) (далее
– Правила изменения размера платы за содержание и ремонт
помещения).

В соответствии с п.6 Правил изменения размера платы за содержание и
ремонт помещения, в случаях оказания услуг и выполнения работ
ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими
установленную продолжительность, управляющая организация обязана
снизить размер платы за содержание и ремонт жилого помещения
собственникам помещений.

Согласно положениям п.п. 7-10 Правил изменения размера платы за
содержание и ремонт помещения, собственники помещений вправе
обратиться с заявлением об изменении размера платы к соответствующей
управляющей организации, которая обслуживает соответствующий МКД.
Такое заявление об изменении размера платы может быть направлено в
письменной форме или сделано устно в течение 6 месяцев после
соответствующего нарушения и подлежит обязательной регистрации
лицом, которому оно направлено.

Лицо, которому направлено в письменной форме или сделано устно
заявление, обязано в течение 2 рабочих дней с даты его получения
направить собственнику помещения извещение о дате его получения,
регистрационном номере и последующем удовлетворении либо об отказе
в его удовлетворении с указанием причин отказа.
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При личном обращении на экземпляре заявления собственника
помещения или нанимателя жилого помещения делается отметка о дате
его приёма и регистрационном номере.

Размер уменьшения платы за содержание и ремонт жилого помещения
определяется по специальной формуле = (Py/mn) * nd,

где:
Py – стоимость соответствующей услуги или работы в составе
ежемесячной платы за содержание и ремонт жилого помещения (рублей);
mn – количество календарных дней в месяце;

nd – количество полных календарных дней, в течение которых
оказывались и (или) выполнялись услуги или работы ненадлежащего
качества и (или) с перерывами, превышающими установленную
продолжительность.

Например, если по условиям договора УО обязана мыть подъезд каждое
15-е число соответствующего месяца, а фактически уборка была
произведена только 30-го числа, то 14 дней, что и были полными
календарными днями, в течение которых не была оказана оплаченная
услуга – это и есть показатель nd.
В соответствии с п.14 Правил изменения размера платы за содержание и
ремонт помещения, не допускается изменение размера платы, если
оказание услуг и выполнение работ ненадлежащего качества или с
перерывами, превышающими установленную продолжительность, связано
с устранением угрозы жизни и здоровью граждан, предупреждением
ущерба их имуществу или вследствие действия обстоятельств
непреодолимой силы.

При этом необходимо отметить очень важный момент. К заявлению о
снижении стоимости услуг в обязательном порядке должен быть
приложен акт нарушения, в котором соответствующие нарушения
зафиксированы.

Согласно п.п. 15-16 Правил изменения размера платы за содержание и
ремонт помещения, факт выявления ненадлежащего качества услуг и
работ и (или) превышения установленной продолжительности перерывов
в оказании услуг или выполнении работ отражается в акте нарушения
качества или превышения установленной продолжительности перерыва в
оказании услуг или выполнении работ. Указанный акт является
основанием для уменьшения размера платы за содержание и ремонт
жилого помещения.
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Акт нарушения качества или превышения установленной
продолжительности перерыва в оказании услуг или выполнении работ
составляется в порядке, установленном п.п. 109-114 Правил
предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям
помещений в многоквартирных домах и жилых домов (утв.
Постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 №354).
Кратко рассмотрим правила составления акта нарушения.

При обнаружении факта нарушения качества услуги потребитель
уведомляет об этом аварийно-диспетчерскую службу исполнителя услуг
или иную службу, указанную исполнителем.
В случае если сотруднику аварийно-диспетчерской службы исполнителя
известны причины нарушения качества 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 услуги он обязан согласовать с
потребителем дату и время проведения проверки факта нарушения
качества услуги.
Время проведения проверки в таких случаях назначается не позднее 2
часов с момента получения от потребителя сообщения о нарушении
качества услуги, если с потребителем не согласовано иное время.

По окончании проверки составляется акт проверки.
В случае непроведения исполнителем проверки в установленный выше
срок, а также в случае невозможности уведомить его о факте нарушения
качества предоставляемых услуг в связи с ненадлежащей организацией
работы круглосуточной аварийно-диспетчерской службы потребитель
вправе составить акт проверки качества предоставляемых услуг в
отсутствие исполнителя. В таком случае указанный акт подписывается не
менее чем 2 потребителями и председателем Совета многоквартирного
дома.
Законодательно форма такого акта не установлена.

Таким образом, при подтверждении факта оказания услуг (выполнения
работ) ненадлежащего качества и (или) превышения установленной
продолжительности перерывов в оказании услуг или выполнении работ и
при отражении данного факта в соответствующем акте, собственники
помещений согласно п.7 Правил изменения размера платы за содержание
и ремонт помещения, вправе обратиться с заявлением об изменении
размера платы к управляющей организации.
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Управляющая организация обязана произвести перерасчёт. Если же
добиться правды самостоятельно не получается, необходимо применить
иные способы защиты нарушенных прав.

В соответствии со ст.20 ЖК РФ, за деятельностью управляющих
организаций осуществляется государственный и муниципальный надзор.

Рассмотрим их более подробно.

2.2. Жалоба в Государственный комитет по
жилищному надзору

В случаях, если ваша управляющая организация не хочет договариваться
«полюбовно», не выполняет должным образом свои обязанности, не хочет
снижать сумму услуг за некачественно указанные услуги, то всегда можно
применить меры административного воздействия на неё. Для этого вы
можете обратиться в орган исполнительной власти, осуществляющий
надзор за деятельностью управляющих организаций –Государственный
комитет по жилищному надзору по вашему субъекту
(Госжилинспекция).
Если УО не реагирует на ваши обращения, не отвечает на письма, то
смело прикладывайте к своей жалобе в Госжилинспекцию копии таких
писем и иные подтверждающие вашу правоту документы. К жалобе
можно приложить также фотоматериалы, которые подтверждают вашу
точку зрения.

Госжилинспекция является органом исполнительной власти, которая
призвана обеспечивать качественное выполнение УО своих обязанностей.
Госжилинспекция имеет право проводить внеплановые проверки по
жалобам собственников помещений в МКД, а также налагать на
нерадивые УО административные штрафы.
В соответствии со ст.7.22 Кодекса об административных
правонарушениях РФ, за невыполнение или ненадлежащее выполнение
своих обязанностей, УО может быть оштрафована Госжилинспекций на
сумму до 50 000 рублей (за каждое нарушение). Кроме того, сам
руководитель УО может дополнительно расстаться с суммой до 5 000
рублей.
В соответствии со ст.7 Федерального закона от 02.05.2006 №59-ФЗ «О
порядке рассмотрения обращений граждан Российской Федерации»
(далее –ФЗ «О порядке рассмотрения обращений граждан Российской
Федерации»), жалобу можно подать в письменной форме (передать лично
или путём направления по почте), а также в форме электронного
документа.
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В письменном обращении в обязательном порядке указывается:

– наименование государственного органа;
– свои фамилия, имя, отчество и почтовый адрес, по которому должны
быть направлены ответ;
– суть жалобы;

– личная подпись и дата.
В случае необходимости в подтверждение своих доводов гражданин
прилагает к письменному обращению документы и материалы либо их
копии.

В обращении в форме электронного документа, в обязательном порядке
указывается фамилия, имя, отчество, адрес электронной почты, если ответ
должен быть направлен в форме электронного документа, и почтовый
адрес, если ответ должен быть направлен в письменной форме. Гражданин
вправе приложить к такому обращению необходимые документы и
материалы в электронной форме либо направить указанные документы и
материалы или их копии в письменной форме.
В соответствии с ч.3 ст.8 ФЗ «О порядке рассмотрения обращений
граждан Российской Федерации», поданная жалоба подлежит
регистрации в течение 3-х дней с момента получения, а в соответствии с
ч.1 ст.12 этого же ФЗ, подлежит рассмотрению в течение 30 дней со дня
регистрации письменного обращения.

В случае обоснованности заявленных вами требований, Госжилинспекция
на основании ч.5 ст.20, ч.3 ст.196 ЖК РФ может провести внеплановую
проверку деятельности УО. Коммунальщикам могут быть выданы
обязательные для выполнения предписания, а также может быть наложен
административный штраф.
Кроме того, в соответствии с ч.6 ст.20 ЖК РФ, Госжилинспекция может
обратиться в суд для защиты жильцов.

2.3. Жалоба в органы местного
самоуправления

Если УО совершенно не справляется со своими обязанностями, то на неё
можно также пожаловаться в органы местного самоуправления.
Орган местного самоуправления на основании ст.20 ЖК РФ обладает
аналогичными полномочиями, как и Госжилинспекция.
Кроме того, на основании ч.1.1 ст.165 ЖК РФ, орган местного
самоуправления на основании обращения собственников помещений в
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многоквартирном доме, председателя Совета многоквартирного дома, о
невыполнении управляющей организацией её обязательств, в
пятидневный срок проводит внеплановую проверку деятельности
управляющей организации.
В случае, если по результатам указанной проверки будет выявлено
невыполнение управляющей организацией условий договора управления
многоквартирным домом, орган местного самоуправления не позднее чем
через пятнадцать дней со дня соответствующего обращения созывает
собрание собственников помещений в данном доме для решения вопросов
о расторжении договора с такой управляющей организацией и о выборе
новой управляющей организации или об изменении способа управления
данным домом.

2.4. Обращаемся за судебной защитой
Иногда разгильдяйство УО может выражаться не только в невымытом
подъезде или неубранном мусоре на детской площадке около дома.
Бывают гораздо более тяжкие последствия, нежели лицезрение залежей
хлама вокруг своего жилища. Собственники могут пострадать и от залива
квартиры, и от упавшего на припаркованный автомобиль снега с крыши
дома. И вот тут очень важно определить, ответственна ли УО за
имущественный ущерб граждан.

Выше мы уже разбирали чрезвычайно важный вопрос обобщем
имуществе МКД, за содержание которого несёт ответственность именно
управляющая организация. Если, например, квартиру затопило вследствие
протечки в стояках водоснабжения, то виновата будет УО, т.к. за
обслуживание общего имущества несёт ответственность она. Если же у
соседей сверху проврало кран, отошел унитаз или сломалась стиральная
машина, что и стало причиной потопа, то тут виноват только сосед сверху,
который не усмотрел за своим имуществом, но никак не УО.

Точно также и со сходом снега. Если снег съехал на ваш автомобиль с
крыши дома, с которой сугробы призвана счищать УО, то ответственность
за разбитое транспортное средство должны нести коммунальщики. Если
же снег всю зиму копился на уличном подоконнике чьей-либо квартиры, а
в марте с повышением температуры спикировал на крышу
припаркованного снизу авто, то тут все претензии хозяину такого
подоконника.

Вот именно для этого нужно чётко знать, что относится к общему
имуществу МКД, за которое отвечает УО, а также отнесено ли такое
общее имущество к подлежащему обслуживанию договором с УО. Также
очень важно установить причину того же затопления. Для этого
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необходимо составить акт осмотра, в котором следует зафиксировать все
последствия затопления. Форма акта законодательно не установлена.
При актировании должны присутствовать представители потерпевшей
стороны, управляющей организации, а также как минимум 2 свидетеля из
числа соседей. Желательно также пригласить председателя Совета дома.

Сделайте фотографии, которые приложите к Акту.
Сам акт необходимо составить в течение 12 часов с момента ЧП (п.152
Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и
пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов,
утв. Постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 №354).
Может случиться и так, что УО, явно предчувствуя свою вину по
затоплению, будет отказываться подписать такой акт. В таком случае вы
можете направить письмо в адрес УО по почте, в котором нужно указать,
что вы требуете утверждения такого акта. Если УО ваше письмо
проигнорирует, вы сможете его использовать в суде в качестве
доказательства отказа. В таком случае акт составьте в присутствии
соседей и председателя Совета дома.

По такому же принципу нужно действовать и в случае, если на ваш
автомобиль упала снежная лавина с крыши. Для составления протокола
необходимо пригласить сотрудников полиции и свидетелей.
Заметим, что на основании п.1 ст.1064 Гражданского кодекса РФ (далее
– ГК РФ), вред, причинённый имуществу, подлежит возмещению в
полном объёме лицом, причинившим вред. Таким образом, если будет
доказано, что вина лежит на УО, то полную стоимость испорченного
имущества коммунальщики обязаны будут возместить.

Как правило, добровольно возмещать вред УО не спешат. Поэтому
пострадавшим гражданам следует обращаться за судебной защитой. В
соответствии сост.28 Гражданского процессуального кодекса РФ (далее
– ГПК РФ), исковое заявление необходимо подавать в суд по месту
нахождения вашей УО.
Обращение в суд – это универсальный способ защиты своих прав. Как
привило, к этому способу защиты прибегают, если жалоба в
контролирующие органы не принесла должного эффекта.

Помимо компенсации имущественного ущерба, уменьшения стоимости
услуг управляющей организации, вы также можете потребовать от УО
компенсации и морального вреда. Увидеть свою квартиру в воде, или
раздавленный ледяной глыбой автомобиль, мягко скажем, не очень
приятно. Тут от переживаний недалеко и проблемы со здоровьем
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получить. Поэтому и возмещения вреда морального тоже требуйте
обязательно – не работают, как положено, вот пусть теперь и возмещают.
В суд можно обратиться и за уменьшением стоимости услуг, если
контролирующие органы вам не помогли, и за взысканием штрафа за
завышение стоимости услуг коммунальщиками.

Не забывайте, что при обращении в суд необходимо
уплатить государственную пошлину, размер которой зависит от
величины имущественных требований к управляющей организации. Стоит
отметить, что при подаче иска потребителями за защитой своих прав
законом предусмотрены льготы. Жильцы, дома которых обсуживают
управляющие организации – это потребители её услуг, соответственно, на
них в полной мере распространяются положения Закона «О защите прав
потребителей».

В соответствии со ст.333.36 НК РФ, если иски о защите прав
потребителей содержат имущественных требований на сумму до 1 000 000
рублей, то они вообще не облагаются государственной пошлиной.
При цене иска свыше 1 000 000 рублей, истцы уплачивают
государственную пошлину в сумме, исчисленной в соответствии с пп.1 п.1
ст.333.19 НК РФи уменьшенной на сумму государственной пошлины,
подлежащей уплате при цене иска 1 000 000 рублей.
Согласно пп.1 п.1 ст.333.19 НК РФ, при цене свыше 1 000 000 рублей,
государственная пошлина составляет: 13 200 рублей плюс 0,5% суммы,
превышающей 1 000 000 рублей, но не более 60 000 рублей. Какая же
будет сумма государственной пошлины с учётом вышеописанной льготы?
Рассмотрим на примере.

Допустим, что из-за халатности УО вашу квартиру затопило и вам
причинён имущественный ущерб в размере 1 500 000 рублей, которую мы
и указываем в иске.
Размер госпошлины без учёта льготы в таком случае составляет: (13 200 +
(1 000 000 – 500 000) * 0,5%) = 15 700 руб.
А сейчас вычтем из этой суммы причитающуюся нам льготу: 15 700 – 13
200 = 2 500 рублей.
Именно такой размер госпошлины нам нужно заплатить, при цене иска 1
500 000 рублей.
Если цена иска менее 1 000 000 рублей, то госпошлина не уплачивается
вообще.
Стоит также отметить, что на основании ст.98 ГПК РФ, стороне, в пользу
которой состоялось решение суда, суд присуждает возместить с другой
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стороны все понесённые по делу судебные расходы. Это могут быть
услуги юриста (который поможет составить исковое заявление), услуги
оценщика (который будет рассчитывать реальный ущерб вашему
имуществу), уплаченную нами государственную пошлину, а также иные
расходы, перечисленные в ст.94 ГПК РФ.

Оплатить госпошлину можно в отделении любого банка. Банковские
реквизиты для перечисления денежных средств можно узнать через
интернет портал государственной автоматизированной системы по адресу:
https://sudrf.ru. Просто выбирайте необходимый вам суд, переходите на его
официальный сайт и находите раздел сайта, посвященный оплате
государственной пошлины. Там вы сможете найти и реквизиты для
перечисления пошлины и иную справочную информацию. Узнать
реквизиты для оплаты пошлины можно и непосредственно в суде.
Госпошлина должна быть оплачена потребителем до подачи искового
заявления.

Исковое заявление необходимо составить по правиламст.131 ГПК РФ. В
соответствии с данной нормой, исковое заявление в обязательном порядке
составляется в письменной форме, с указанием следующей информации:
– наименование суда, в который подается заявление;

– наименование истца, его место жительства или, сведения о
представителе. Если иск подаётся по доверенности от собственника
жилья;
– наименование ответчика (управляющей организации), указание на её
местонахождение;
– в чём заключается нарушение либо угроза нарушения прав, свобод или
законных интересов истца и его требования;
– обстоятельства, на которых истец основывает свои требования, и
доказательства, подтверждающие эти обстоятельства;
– цена иска, а также расчет взыскиваемых или оспариваемых денежных
сумм;
– сведения о соблюдении досудебного порядка обращения к ответчику,
если это или предусмотрено договором сторон (по общему правилу, иски
о защите прав потребителей не требуют обязательного досудебного
порядка урегулирования спора, но если претензии в адрес управляющей
компании вы писали, но урегулировать спор не получилось, об этом
нужно указать в заявлении);
– перечень прилагаемых к заявлению документов.
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В исковом заявлении могут быть указаны также номера телефонов,
факсов, адреса электронной почты истца, его представителя, ответчика,
иные сведения, имеющие значение для рассмотрения и разрешения дела, а
также изложены ходатайства истца.
К исковому заявлению необходимо прикладывать документы,
предусмотренные ст.132 ГПК РФ:
– копии искового заявления в соответствии с количеством ответчиков и
третьих лиц;
– документ, подтверждающий уплату государственной пошлины;

– доверенность или иной документ, удостоверяющие полномочия
представителя истца (только в том случае, если исковое заявление
подаётся представителем);
– документы, подтверждающие обстоятельства, на которых истец
основывает свои требования, копии этих документов для ответчиков и
третьих лиц, если копии у них отсутствуют (это могут быть любые
документы, например, составленные акты о факте залива квартиры,
фотографические материалы);

– документы о попытках урегулировать спор в досудебном порядке
(копии претензии и ответа на претензию);

– расчёт взыскиваемой или оспариваемой денежной суммы, подписанный
истцом, его представителем, с копиями в соответствии с количеством
ответчиков и третьих лиц.
Итак, исковое заявление составлено. В какой суд его необходимо
подавать?
Как мы уже отмечали выше, исковое заявление необходимо подавать в
суд по месту нахождения вашей УО. Но в какой именно суд по месту
нахождения нужно подавать иск – районный или мировой?

Собственники квартир, в спорах с управляющими организациями, могут
защищать как неимущественные, так и имущественные права. От
категории спора будет зависеть и то, каким судом этот спор будет
рассматриваться.

На основании ст.ст. 23-24 ГПК РФ:
1) в районный суд необходимо обращаться в следующих случаях:

– если спор имеет неимущественный характер. Например, крыша в вашем
доме напоминает шапку почтальона Печкина, реальный вред пока никому
не причинён (но уже скоро), однако управляющая организация чинить её
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не спешит, ссылаясь на отсутствие денег, отсутствие специалистов или
еще на что-либо;
– если потребитель заявляет требования имущественного характера (т.е.
хочет получить определенную денежную компенсацию) и при этом общая
сумма его требований (цена иска), не считая размера морального вреда,
более 50 000 рублей;
– если потребитель заявляет требования имущественного характера, но он
не может точно определить сумму своих требований;
– если потребитель заявляет только требование о компенсации морального
вреда.
2) к мировым судьям следует обращаться с иском, в котором заявлены
требования имущественного характер и цена иска не превышает 50 000
рублей.

Цена иска – это совокупная сумма денежных средств, самостоятельно
определяемая истцом в исковом заявлении, исходя из заявленных им
имущественных требований, и подлежащая взысканию с ответчика в
пользу потребителя при положительном решении суда. В цену иска
включаются, в том числе и понесенные вами убытки. Моральный вред при
подсчете цены иска не учитывается.

Отметим также, что в соответствии с п.6 ст.13 Закона РФ от 07.02.1992
«О защите прав потребителей», п.46 Постановления Пленума Верховного
Суда РФ от 28.06.2012 №17 «О рассмотрении судами гражданских дел
по спорам о защите прав потребителей», при удовлетворении судом
требований потребителя в связи с нарушением его прав, которые не были
удовлетворены в добровольном порядке исполнителем, суд взыскивает с
ответчика в пользу потребителя штраф в размере 50% от суммы,
присужденной потребителю услуг, независимо от того, заявлялось ли
такое требование суду.
Поэтому не забывайте перед тем, как прибегнуть к судебной защите также
попытаться взыскать с УО денежные средства в добровольном порядке.
Если же добровольно УО ничего не компенсирует и не уменьшает размер
оплаты за непредоставленные или некачественно предоставленные
услуги, то обязательно прикладывайте письма УО к исковому заявлению,
чтобы взыскать с коммунальщиков ещё и штраф!
В заключение отметим, что ни в коем случае не нужно терпеть беспредел
УО. Нужно заставлять их работать, ведь за обслуживание мы с вами
платим немалые деньги каждый месяц! Пока жильцы молчат, у
коммунальщиков может возникнуть непреодолимый соблазн работать
спустя рукава. От управляющей компании следует требовать
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качественного выполнения тех услуг, которые жильцы оплачивают. Если
договориться с УО «по-хорошему» не получается, то можно обратиться за
защитой своих прав в Госжилинспекцию, органы местного
самоуправления или суд. Можно также подключить и органы
прокуратуры, чтобы обязать УО исполнять свои обязанности или
выполнять их качественно. Прокуратура имеет право проверять
соблюдение законодательных требований в абсолютно любой сфере, при
этом акты прокурорского реагирования, которые должностные лица
надзорного органа выпишут управляющей организации, будут
обязательны для исполнения.

Эпилог
Итак, дамы и господа, мы с вами кратко рассмотрели законодательные
требования в области управления многоквартирными домами. Наверное,
существующее положение вещей не самый лучший вариант управления.
Любая управляющая организация – это, прежде всего, коммерческая
организация, которая в первую очередь стремиться максимизировать свои
прибыли, а, выражаясь пафосным языком, не сделать жизнь МКД лучше.
Однако, что называется, имеем то, что имеем. В связи с этим, нам нужно
сосредоточиться не на том, что «хорошо» или «плохо», а на том, что мы
можем с этим сделать. А самое лучшее, что мы в таких условиях можем
предпринимать – это чётко знать свои права, а также законодательные
требования, которые предъявляются к УО. В этом случае мы всегда
сможем потребовать того объёма и качества услуг, которые УО нам
обязана предоставить. Если такие услуги не предоставляются или
предоставляются, но не надлежащего качества, то мы должны уметь
отстоять свои права.

Наши люди часто терпят произвол в свой адрес, платят, но не требуют
должного выполнения УО своих прямых обязанностей. Такое положение
вещей совершенно недопустимо. За деньги, которые мы платим УО, мы
должны получать соответствующего качества услуги! Если мы их не
получаем, то не нужно просто сидеть сложа руки – следует требовать
снижения оплаты, обращаться в надзорные органы, в суд. Только если
собственники помещений будут проявлять активную позицию, от УО
можно будет добиться должного уровня обслуживания вашего дома!

Удачи!


