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Раздел I. Управление общим имуществом 

 

 

Часть 1. Использование общедомовой территории 

 

1. Разведение сада на общедомовой территории 

 

Жительница в 1970 году устроила на части придомовой территории 

огород. Районные власти и администрация были не против посадки плодовых 

деревьев и кустов, а также разбивки грядок. Этим участком она пользовалась 

много лет, вплоть до момента, пока собственники в доме не собрались 

благоустроить придомовую территорию и вернут захваченную землю в общую 

собственность. 

1 апреля 2019 г. земельный участок, на котором расположен МКД, 

поставили на кадастровый учет. С этого момента он вошел в состав общего 

имущества. УО по предписанию городской администрации демонтировала 

несогласованное ограждение и начала работы по благоустройству двора. 

Жительница обратилась в суд с требованием: 

- компенсировать более 500 тыс.рублей убытков в результате сноса огород; 

- о возмещении морального вреда в размере 100 тыс.руб. 

Суд первой инстанции пришел к выводу об отсутствии правовых и 

фактических оснований для удовлетворения требований. Суды 

апелляционной и кассационной инстанций согласились с выводами.  

В соответствии с п.1 ст.244 ГК РФ, ч.1 ст.36 ЖК РФ придомовая 

территория относится к общему имуществу и принадлежит всем 

собственникам МКД. Уменьшить размер общего имущества или передать его 

часть в пользование иным лицам можно только с согласия ОСС (ч.1 ст.44 

ЖК РФ). По п.2, 3 ст.76 Земельного кодекса РФ самовольно занятые 

земельные участки возвращают их собственникам без возмещения затрат 

нарушителям (Определение Восьмого кассационного суда общей 

юрисдикции от 19.11.2020 №88-17689/2020). 

 

2. Размещение сарая на общедомовой территории 

 

Истцу на основании договора дарения с 2008 г. принадлежит квартира в 

МКД, во дворе которого с 1952 г. расположен сарай. На протяжении 

длительного времени его семья открыто и непрерывно владела сараем, в 

связи с чем истец считает, что у него возникло право собственности на сарай. 
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Суды первой, апелляционной и кассационной инстанции не поддержали 

требования истца. 

Судебная коллегия по гражданским делам ВС РФ решения судов 

отменила и направила дело на новое апелляционное рассмотрение в ВС 

Республики Татарстан. 

Основания:  

1. Гражданин, не являющийся собственником имущества, но 

добросовестно, открыто и непрерывно владеющий как своим собственным 

недвижимым имуществом, в течение пятнадцати лет либо иным имуществом 

в течении 5 лет, приобретает право собственности на это имущество 

(приобретательная давность – п.1 ст.234 ГК РФ. При разрешении 

возникшего спора о признании права собственности на сарай по 

приобретательной давности подлежал установлению факт того, является ли 

данная хозяйственная постройка недвижимым имуществом. 

2) Для отнесения сарая к ОИ необходимо, чтобы он отвечал критерию 

функционального предназначения имущества для обслуживания более 

одного жилого помещения. Факт нахождения спорного сарая на земельном 

участке данного дома, не устанавливался и какими-либо доказательствами не 

подтвержден. 

3) Суд апелляционной инстанции не учел, что выводы о самовольном 

характере постройки и отнесении ее к общему имуществу одновременно 

носят взаимоисключающий характер. 

4) При новом рассмотрении дела суду апелляционной инстанции 

следует учесть изложенное и разрешить спор в соответствии с требованиями 

закона. 

Определение ВС РФ от 30.03.2021 г. № 11-КГ21-1-К6, 2-854/2019. 

 

 

Часть 2. Формирование земельного участка 

 

Если земельный участок не сформирован и в отношении него не 

проведен государственный кадастровый учет, то земля под МКД находится в 

собственности соответствующего публично-правового образования. 

Постановление Президиума ВАС РФ от 19.02.2013 №12736/12 по делу № 

А40-80260/11-9-692. Но публично-правовое образование не вправе 

распоряжаться этой землей в той части, в которой должен быть сформирован 

земельный участок под МКД (п.67 постановления Пленума ВС РФ № 10, 

Пленума ВАС РФ №22 от 29.04.2010). 



8 

 

1. Формирование земельного участка под домом 

 

Собственник квартиры обратился в Департамент городского имущества 

г.Москва с заявлением о формировании земельного участка под домом и 

постановке его на кадастровый учет. Департамент сообщил, что поскольку 

проект межевания территории за счет бюджета не разработан, поэтому 

осуществить формирование этого земельного участка не представляется 

возможным.  

Собственник обратился с иском в суд о признании незаконным 

бездействия Департамента, возложении обязанности выполнить 

необходимые работы по формированию земельного участка и постановке его 

на кадастровый учет. 

Решением Щербинского районного суда г.Москвы отказ Департамента 

признан незаконным. На него возложена обязанность повторно рассмотреть 

заявление о формировании земельного участка под данным МКД. 

Московский городской суд апелляционные жалобы Департамента оставил 

без удовлетворения. Второй кассационный суд общей юрисдикции 

поддержал решения судов (Определение Второго кассационного суда 

общей юрисдикции от 05.02.2020 г. №88а-1594/2020). 

Обоснование: 

1. Формирование земельного участка, на котором расположен МКД, 

осуществляется органами Государственной власти или органами МСУ (ч.4 

ст.16 Федерального закона №189-ФЗ). 

2. Подготовка документации по планировке территории осуществляется 

уполномоченным органом исполнительной власти (п.8 ст.45 ГрК РФ), 

который (ч.1ст.12 Закона от 19.12.2017 г.№48» О землепользовании в 

г.Москве» - изменена Законом г.Москвы от 18.03.2020 №5): 

- осуществляет по заявлению собственника в МКД формирование 

земельного участка; 

- обращается с заявлением о поведении его государственного 

кадастрового учета в уполномоченный федеральный орган; 

- передает полученный кадастровый план заявителю. 

Формирование земельного участка МКД осуществляется в срок не более 

шести месяцев со дня обращения.  

3. Отсутствие утвержденного проекта планировки территории не 

является основанием для отказа гражданам в реализации их права на 

формирование земельного участка.  
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Бездействие Департамента городского имущества Москвы по 

обращению собственника является незаконным. 

 

2. Отказ в формировании земельного участка 

по причине отсутствия финансирования 

 

Верховный Суд РФ признал незаконным отказ органа МСУ в 

формировании земельного участка под МКД по причине того, что 

муниципалитет не выделил денег на разработку проекта межевания в районе 

данного МКД, Собственник квартиры обратился в Администрацию 

Владивостока с заявлением о формировании земельного участка под МКД 

(Кассационное определение Верховного Суда РФ от 30.09.2020 г. № 56-

КАД20-1-Л9). 

Управление градостроительства и архитектуры администрации дало 

письменный ответ, что разработка проектной документации на территорию в 

районе улицы проживания данного собственника не планируется из-за 

отсутствия средств. Собственник квартиры обратился в Ленинский районный 

суд г. Владивостока, который отказался признать решение Управление 

градостроительства и архитектуры администрации г. Владивостока 

незаконным. Приморский краевой и девятый кассационный суды также 

оставили исковое заявление без удовлетворения. Дело рассмотрел 

Верховный суд и вынес определение: 

- признать незаконным отказ администрации города Владивостока в 

формировании земельного участка по МКД, в котором проживает истец; 

- на администрацию Владивостока возложить обязанность сформировать 

указанный земельный участок.  

Обоснование: 

1) Процесс формирования земельного участка и проведения его 

кадастрового учета завершающей стадией перехода земельного участка, на 

котором расположен дом, в общую долевую собственность (ч.ч. 2, 3 и 5 ст. 

16 Федерального закона№ 189-ФЗ). 

2) Постановлением КС РФ от 28.05.2010 г. №12-П установлено, что: 

- формирование земельных участков, на которых расположены МКД, 

относиться к области публичных правоотношений; 

- органы госвласти или МСУ, на которые возложена эта обязанность, не 

вправе произвольного отказаться от ее выполнения; 

- в случае обращения собственника с заявлением о формировании 

земельного участка, на котором расположен дом, формирование и 
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проведение кадастрового учета такого участка осуществляется в разумный 

срок самими органами публичной власти, на которые возложена 

соответствующая функция; 

3) Истец неоднократно обращался с заявлением о формировании земельного 

участка, необходимого для дальнейшей эксплуатации МКД, в котором он 

проживает. Его заявление включено в Перечень обращений для подготовки 

документации по планировке территории. Однако работы по формированию 

земельных участков на данной территории не планируются в ближайшей 

перспективе, следовательно, истец фактически лишен права сформировать 

испрашиваемый земельный участок в предполагаемый федеральным 

законодателем разумный срок. Отказ Администрации незаконен. 

 

3. Требование платы за использование несформированным участком 

 

Несформированный участок под МКД принадлежит органу публичной 

власти. Товарищество собственников жилья управляло одним из 

многоквартирных домов жилого комплекса в Санкт-Петербурге. Дом 

располагался на неоформленном земельном участке. Застройщик ещё на этапе 

строительства возвёл вокруг МКД забор с калитками и воротами. Собственники 

помещений в МКД обращались в администрацию с заявлением о 

формировании участка под домом, но администрация отказала, поскольку не 

имела межевого плана. Орган местного самоуправления провёл проверку МКД 

и посчитал, что забор с калиткой и воротами возведены незаконно, а 

товарищество без наличия прав пользуется земельным участком под домом.  

В акте проверки инспекторы указали, что у ТСЖ нет никаких 

документов, подтверждающих, что оно может возводить на территории 

вокруг дома какие-либо объекты. Администрация потребовала от ТСЖ 

убрать незаконно расположенный на участке металлический забор, калитки, 

ворота, а также заплатить за пользование участком. Поскольку ТСЖ деньги 

не перечислило, орган власти обратился в суд с иском, требуя, чтобы 

товарищество заплатило арендную плату за использование земли в течение 

двух лет более 1,1 млн рублей и почти 100 тыс. рублей процентов.  

Земельный участок под домом входит в состав общего имущества после его 

постановки на кадастровый учёт. Суд первой инстанции при вынесении решения 

сослался на ст. 16, 65, 70 ЗК РФ: землепользование в России является платным. 

Юридические лица, граждане обязаны возместить в полном объёме вред, 

причинённый ими в результате совершения ими земельных правонарушений. В 

соответствии с п.5 ст.16 Федерального закона от 29.12.2004 №189-ФЗ, 
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земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные 

входящие в состав такого дома объекты, переходит бесплатно в общую долевую 

собственность только с момента формирования такого участка и проведения 

государственного кадастрового учёта. Поскольку участок под домом, которым 

управляло ТСЖ, не был сформирован, то суд решил, что товарищество 

незаконно пользовалось землёй и должно заплатить за это собственнику. Иск 

администрации был удовлетворён.  

Апелляционная инстанция поддержала эту точку зрения. Суд указал, 

что, согласно техническому паспорту на МКД, забор возведён вокруг 

территории, которая вдвое превышает необходимую для эксплуатации МКД. 

В нарушение ст.65 АПК РФ ответчик не представил доказательства, 

подтверждающие факт законного использования земельного участка. Суд 

также проверил и признал правильными расчёт сумм неосновательного 

обогащения и процентов за пользование чужими денежными средствами, 

периоды их начисления. Кассационная инстанция с коллегами согласилась.  

ТСЖ обратилось с жалобой в Верховный суд России, который посчитал, 

что три инстанции неправильно применили нормы материального права. В 

соответствии со ст.289 ГК РФ и ст.36 ЖК РФ, собственникам помещений в 

многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности 

общее имущество в многоквартирном доме, в том числе земельный участок, 

на котором расположен данный дом. В ч.5 ст.16 Федерального закона от 

29.12.2004 №189-ФЗ предусмотрено, что с момента формирования 

земельного участка и проведения его государственного кадастрового учёта 

земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, 

переходит бесплатно в общую долевую собственность со дня проведения 

государственного кадастрового учёта. 

Конституционный Суд РФ в п.2.1 постановления от 28.05.2010 №12-

П указал, что федеральный законодатель для обеспечения прав собственников 

жилых и нежилых помещений в МКД установил в ЖК РФ общее правило о 

принадлежности земельного участка собственникам помещений в 

расположенном на нём многоквартирном доме. В №186-ФЗ прописан 

специальные порядок и условия перехода такого участка в общую долевую 

собственность (ст.16 №189-ФЗ). В п. 67 постановления Пленума ВС РФ и 

Пленума ВАС РФ от 29.04.2010 № 10/22 прописано, что, если земельный 

участок не сформирован, земля под МКД принадлежит публично-правовому 

образованию. Вместе с тем, по смыслу ч.3, 4 ст.16 №189-ФЗ: собственник не 

вправе распоряжаться этой землёй в той части, в которой должен быть 

сформирован земельный участок под многоквартирным домом; собственники 
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помещений в МКД вправе владеть и пользоваться этим земельным участком в 

той мере, в какой это необходимо для эксплуатации ими многоквартирного 

дома. Право общей долевой собственности жителей МКД на земельный участок 

возникает в силу закона. ФЗ №189-ФЗ устанавливает лишь специальные 

порядок и условия его перехода в состав общего имущества МКД 

(постановление Президиума ВАС РФ от 19.02.2013 № 12736/12, определение 

ВС РФ от 04.03.2021 № 308-ЭС20-18388). 

Уполномоченный орган власти обязан сформировать участок под МКД и 

не вправе требовать плату за пользование им. ВС РФ, рассматривая дело, 

указал, что собственники помещений спорного МКД и ТСЖ неоднократно 

обращались в администрацию города с заявлениями о формировании 

земельного участка. Но истец сообщал о невозможности формирования участка 

из-за отсутствия разработанного проекта межевания территории. Именно 

органы власти и местного самоуправления в силу ч.4 ст 16 №189-ФЗ формируют 

земельный участок, на котором расположен дом. Органы власти делают это даже 

в отсутствие обращения собственников, в том числе в ходе выполнения 

комплексных кадастровых работ, и не могут отказаться от формирования участка 

(ч.4.1 ст 16 №189-ФЗ, п.п.4.2, 4.3 постановления №12-П). 

В данном вопросе собственники зависят от воли органа власти и не 

могут отвечать за последствия из-за отсутствия проекта межевания. Именно 

орган власти обязан инициировать подготовку документации по планировке 

территории и сформировать участок, являющийся общим имуществом 

собственников помещений в МКД. Верховный суд РФ сделал вывод, что 

уполномоченные органы Санкт-Петербурга уклонялись от утверждения 

проекта межевания территории и образования земельного участка под МКД. 

И при этом тот же орган власти требует с ТСЖ платы за пользование этим 

земельным участком, хотя собственники помещений владеют и пользуются 

им в силу закона. Решения трёх инстанций суд отменил и направил дело на 

новое рассмотрение (Определение ВС №307-ЭС218875 от 28.10.2021 по 

делу № А56-39956/2020). 

 

4. Установка шлагбаума в случае, если участок 

находится в общедолевой собственности 

 

Когда спорный земельный участок находится в общей долевой 

собственности нескольких домов, то владение и пользование им 

осуществляют совместно собственники этих нескольких домов. 
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Все решения относительно пользования и содержания земельного 

участка, в том числе решение об установке шлагбаума, должны приниматься 

общим собранием собственников данных домов. 

Возражения ТСЖ о том, что в качестве общего имущества 

собственников помещений МКД подразумевается земельный участок, на 

котором расположен только один дом, подлежат отклонению, поскольку не 

имеют правового значения применительно к предмету спора. 

При этом действующим законодательством не установлен запрет на 

формирование единого земельного участка, на котором расположены два и 

более отдельно стоящих МКД, а ТСЖ не лишено права совершить действия 

по разделу земельного участка (Определение Верховного Суда РФ от 12 

февраля 2021 г. №307-ЭС21-803). 

 

 

Часть 3. Проезжие части, тротуары 

 

1. Обще квартальные проезды и тротуары относятся 

к общему имуществу 

 

По жалобе жительницы Комитет по развитию городского хозяйства 

администрации Североморска (ГЖН) провел внеплановую проверку по 

соблюдению УО требований жилищного законодательства. В ходе проверки 

выявлено, что проезды и тротуары вдоль домов имеют повреждения в виде 

выбоин, просадок, проломов. 

Комитет выдал Обществу предписание об устранении выявленных 

нарушений. УО подала в суд иск о признании его недействительным. Решением 

суда первой инстанции требование УО удовлетворено. Постановлением суда 

апелляционной инстанции в удовлетворении заявленных требований отказано. 

Арбитражный суд Северо-Западного округа оставил постановление 

арбитражного апелляционного суда без изменения, а кассационную жалобу УО 

– без удовлетворения (Постановление Арбитражного суда Северо-Западного 

округа от 12.05.2020 по делу № А42-8286/2019). 

Основания: 

1) Спорные внутриквартальные проезды и пешеходные тротуары 

относятся к ОИ, и ответственность за их содержание в надлежащем 

состоянии возложена на УО. 
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2) Данные придомовые территории имеют значительные дефекты в 

виде выбоин, просадок, проломов, что свидетельствует о неисполнении 

обществом своих обязанностей по договорам управления МКД. 

Размер повреждений покрытия влияет не на принятие решения о 

необходимости его восстановления, а на срок устранения таких повреждений. 

Таким образом, предписание органа ГЖН выдано при наличии 

достаточных фактических и правовых оснований и является правомерным. 

 

2. Восстановление тротуаров, проезжих частей 

относится к текущему ремонту 

 

ГЖИ Камчатского края провела проверку в отношении УО, которая не 

выполнила ранее выданное ей предписание восстановить асфальт со стороны 

дворового фасада здания, и выдала новое предписание по этому же вопросу. 

УО опротестовала предписание ГЖИ в суде. Решением Арбитражного суда 

Камчатского края, постановлениям Пятого Арбитражного апелляционного 

суда и Арбитражного суда Дальневосточного округа в удовлетворении 

заявленного требования отказано. 

ВС РФ поддержал решения нижестоящих судов и отказал УО в передаче 

кассационной жалобы для рассмотрения в заседании СК по экономическим 

спорам (Определение ВС РФ от 17.12.2020 г. № 303ЭС20-21038). 

Основания: 

1) Общество осуществляет предпринимательскую деятельность по 

управлению МКД на основании договора управления. Надлежащее 

содержание ОИ, в том числе земельного участка, границы которого 

определены на основании данных государственного кадастрового учета, 

входит в обязанности управляющей организации.  

2) Общество обязано исполнять требования Правил №491, Правил 

№170 и Минимального перечня №290:  

- проводить ремонт ОИ,  

- устранять обнаруженные неисправности (дефекты) ОИ; 

- и (или) принимать меры для уменьшения их вредных последствий с 

целью обеспечения жителей дома нормальными условиями проживания. 

3) Ремонт и восстановление разрушенных участков тротуаров, проездов, 

наливных и набивных дорожек и площадок входит в перечень работ по 

текущему ремонту (п.16 Методические пособия МДК 204.2004). 
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Часть 4. Организация незаконной парковки 

на общедомовой территории 

 

1. Стоянка машин на придомовой территории 

 

Жительница одного города Тульской области обратилась в суд с 

требованием обязать своих соседей по дому ликвидировать стоянку машин 

на придомовой территории под ее окнами. Ответчиками произведено 

самовольное обустройство стояночных мест для автотранспорта на 

придомовой территории с торцевой стороны на расстоянии 50 см от фасада 

жилого дома. Отвод земельного участка под создание автостоянки 

администрацией муниципального образования не производился.  

Суд встал на сторону истца и обязал ответчиков ликвидировать 

стояночные места на придомовой территории, приведя ее в первоначальное 

состояние (Решение Алексинского городского суда Тульской области от 

24.11.2013 г. по делу №2-1501/13). 

Основания. 

1) Принятие решений о пределах использования земельного участка, на 

котором расположен МКД, относится к компетенции ОСС (п.2ст.44ЖК РФ). 

Решением общего собрания в 2011 году собственники возражали против 

парковки транспортных средств. Решение данного собрания не обжаловалось. 

2) При обустройстве парковочных мест для автотранспорта ответчиками 

нарушены требования ЖК РФ и правил благоустройства и содержания 

территории муниципального образования, утвержденных Решением Собрания 

депутатов от 29.06.2006 г. № 8(11).12. Проведение работ по благоустройству 

территории городского поселения разрешается только по проектам, 

согласованным с органами архитектуры в установленном порядке (ст.4 

Правил). 

За неисполнение Правил физические лица и лица, являющиеся 

владельцами или арендаторами строений, находящихся на закрепленной за 

ними территории, пользователи земельных участков несут административную 

ответственность в соответствии с действующим законодательством. 

Администрация разрешений на оборудование стоянки по вышеуказанному 

дому не выдавала, следовательно, оборудованная ответчиками стоянка 

транспортных средств на придомовой территории, является незаконной и 

подлежащей сносу. 

Представленными в деле доказательствами подтверждено нарушение 

прав истца в части самовольного обустройства стояночных мест для 
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автотранспорта и требования в части ее ликвидации путем приведения в 

первоначальное состояние, убрав бордюрный камень и щебень, подлежат 

удовлетворению. 

 

2. Незаконная парковка на территории ОИ 

 

Неизвестным лицом во дворе дома была организована незаконная 

парковка: 

- нарушено травяное покрытие земельного участка, входящего в состав 

ОИ; 

- напротив четвертого подъезда навален строительный мусор; 

- в землю вкопаны автомобильные покрышки и между ними была 

натянута металлическая цепь. Это создает опасность для движения других 

автомобилей и пешеходов, которые могут зацепиться за натянутую цепь и 

получить травмы. 

 

Жители обратились в УО с заявлением произвести демонтаж 

незаконных ограждений. В ответ получили, что:  

1) в УО нет сведений о проведении ОСС по вопросу использования 

земельного участка. 

2) УО не имеет полномочий на осуществление демонтажа элементов 

парковки, принадлежащих собственникам дома.  

В ходе проведенной проверки по жалобе жителей дома Управлением 

административно-технического и муниципального контроля установлено, 

что самовольное ограждение демонтировано, но на месте нарушения 

сохранились элементы ограждения: вкопанные автомобильные покрышки, 

строительный мусор (кирпичи). За нарушение требований ч.2 ст.3.8 Кодекса 

Нижегородской области об административных правонарушениях в 

отношении собственников автотранспортных средств возбуждено 

административное производство. Истцы обратились с иском к ответчику о 

защите прав потребителей, указывая, что управляющая компания не 

выполняет условия договора управления. 

В иске они просили суд обязать УО демонтировать незаконную 

парковку - убрать строительный мусор, автомобильные покрышки; взыскать 

с ответчика в пользу истцов по Закону о защите прав потребителей: - 

неустойку за ненадлежащее исполнение обязательств. 
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Суд обязал ответчика убрать вкопанные автомобильные покрышки и 

строительный мусор с места незаконной парковки (Решение московского 

районного суда г. Нижний Новгород от 23.05.2018 г. по делу 2-47/18). 

Основания: 

1) Поскольку ОСС по вопросу обустройства парковочных мест не 

проводилось, автомобильная парковка обустроена незаконно и должна быть 

демонтирована УО, с которым собственники заключили договор управления 

домом. Элементы незаконной парковки расположены на земельном участке, 

входящем в состав ОИ, а ответчик по ДУ взял на себя обязательства по 

надлежащему содержанию ОИ, следовательно, именно на нем лежит 

обязанность по демонтажу элементов незаконной парковки. 

2) Доводы ответчика о том, что демонтаж парковок в силу договора не 

может быть возложен на УО, суд считает несостоятельными. Истцы 

обращались в УО по поводу незаконного обустройства автомобильной 

парковки, однако ответчиком мер принято не было. Земельный участок во 

дворе МКД содержится в ненадлежащем состоянии, нарушен травяной 

покров, незаконно установлены ограждения из автомобильных покрышек – 

не исполняются требования о надлежащем содержании ОИ. 

3) Жилищные услуги, оказываемые по возмездному договору, 

подпадают под действие Закона о защите прав потребителей в случае их 

ненадлежащего исполнения. 

 

3. Ограничение собственнику помещения в МКД 

доступа к общедомовой территории 

 

Решением общего собрания собственников помещений в МКД – членов 

ЖСК, было принято решение об организации парковочного пространства, 

установке шлагбаумов, ограничивающих доступ на придомовую территорию 

автомобилей, не принадлежащих жильцам МКД, и утверждении Положения о 

порядке въезда и парковки автотранспорта на придомовой территории. 

Согласно данного порядка предусматривается подача автовладельцем в 

правление ЖСК заявления установленного образца, оплата целевых взносов на 

оборудование парковочных мест, получения пропуска на въезд и ключа доступа 

– брелока. 

При этом решение о предоставлении парковочного места или отказе в 

его предоставлении автовладельцам принимается исключительно на общем 

собрании автовладельцев. В случае, если в отношении конкретного 

автовладельца будет принято решение на общем собрании автовладельцев об 
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отказе в предоставлении парковочного места, жилец дома обязан 

незамедлительно освободить парковочное место и передать ключ доступа – 

брелок председателю комиссии автовладельцев. 

Ограждение (шлагбаум) было установлено и введено в эксплуатацию в 

соответствии с действующим законодательством после получения всех 

необходимых разрешений и согласований. 

Один из собственников обратился в суд с иском к ЖСК об обеспечении 

ему беспрепятственного подъезда к МКД, где он проживает вместе с семьёй, 

а также парковки принадлежащего ему транспортного средства на дворовой 

территории. Истцом был получен брелок от шлагбаума с последующим 

закреплением за его автотранспортным средством парковочного места. 

Однако, на очередном собрании автовладельцев было принято решение 

лишить истца возможности парковать свой автомобиль на огороженной 

придомовой территории за нарушение правил парковки, утверждённых ранее 

на общем собрании, и возвратить внесённые им денежные средства. 

Отказывая истцу в удовлетворении заявленных требований, суд исходил 

из того, что доказательств препятствия ответчиком в доступе к 

принадлежащему истцу жилищу не представлено, а ограничение права истца 

на пользование парковочным местом, находящимся в общем пользовании 

собственников помещений многоквартирного дома, установлено решением 

общего собрания автовладельцев. С данными выводами суда первой 

инстанции согласился и суд апелляционной инстанции. 

СК по гражданским делам ВС РФ не согласилась с тем, что в иске 

следует отказать, и пояснила следующее. 

Собственнику помещения принадлежит безусловное и неотчуждаемое 

право пользования общим имуществом МКД. При этом какие-либо способы 

ограничения или лишения его такого права законодательством не 

предусмотрены. В данном случае истец был ограничен в доступе (за 

нарушение правил парковки) на придомовую территорию по решению 

общего собрания автовладельцев. Между тем, как подчеркнула Коллегия, 

решение такого собрания не может быть квалифицировано в качестве 

влекущего гражданско-правовые последствия решения управомоченного 

органа ЖСК. 

Решение общего собрания автовладельцев не предусмотрено законом в 

качестве основания возникновения, изменения или прекращения 

гражданских прав и обязанностей и не может повлечь для истца гражданско-

правовые последствия в виде ограничения его права на использование 

придомовой территории МКД как собственника помещения в данном доме.  
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Решением Верховного Суда РФ вынесено определение, что общее 

собрание автовладельцев МКД не относится к органам, полномочным 

принимать решения об ограничении прав собственников помещений на 

пользование придомовой территорией в целях размещения на ней 

принадлежащих им автомобилей (Определение Судебной коллегии по 

гражданским делам Верховного Суда РФ от 17.01.2017 № 5-КГ16-230). 

 

 

Часть 5. Отчуждение и передача общего имущества 

 

1. Передача линии электропередач 

 

Одному из СНТ в Удмуртии на праве собственности принадлежали сети 

энергоснабжения. Сведения об этом были внесены в ЕГРН. В конце 2019 

года товарищество договорилось с сетевой компанией о передаче ей этих 

сетей по договору дарения, который и был заключён. 

Сетевая компания обратилась с заявлением и договором в Росреестр, 

чтобы внести изменения в данные ЕГРН о переходе права собственности на 

линии электропередач. Но управление Росреестра в Удмуртии приняло 

решение приостановить регистрацию. Ведомство указало, что ЛЭП – объект 

общего пользования на территории СНТ и не может быть передан ни на 

возмездной, ни на безвозмездной сделке. Товарищество с такой позицией 

Росреестра не согласилось и подало иск в суд с требованием признать действия 

ведомства незаконными (Решение Верховного суда №309-ЭС21-11340 от 

12.11.2021 г. по делу № А71-2789/2020). Спор прошёл три инстанции и в итоге 

оказался в ВС РФ. 

ВС РФ указал, что положения ст.575 ГК РФ и №217-ФЗ не содержат 

запрета на заключение договора дарения в отношениях между коммерческой 

и некоммерческой организациями. Также они не ограничивают право 

граждан из СНТ на самостоятельное решение вопросов относительно 

созданного им за свой счёт общего имущества. Нормы ч.8 ст.25 № 217-ФЗ 

устанавливают, что имущество общего пользования может быть передано в 

безвозмездную государственную собственность субъекта или 

муниципалитета. При этом данная часть не содержит запрета на 

распоряжение общим имуществом товарищества при наличии 

соответствующего решения собственников. Также эта норма не регулирует 

иные случаи распоряжения общим имуществом – лишь указывает на 
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возможность безвозмездной его передачи в пользу субъекта или 

муниципалитета. 

Судебная коллегия ВС РФ пришла к выводу, что у Росреестра не было 

оснований приостановить регистрацию перехода права собственности на 

ЛЭП. Оспариваемое решение нарушило право собственников на 

распоряжение их имуществом. 

Закон не позволяет просто так приобретать то, что принадлежит всем 

собственникам. В силу статей 289 и 290 ГК РФ собственнику в 

многоквартирном доме наряду с квартирой, принадлежит также доля в праве 

собственности на общедомовое имущество. Ч.2 ст.290 ГК РФ установлен 

запрет на отчуждение доли в праве на общее имущество в МКД отдельно от 

права собственности на квартиру. Согласно ч.4 ст.37 ЖК РФ, собственник 

помещения в МКД не может выделять в натуре своей доли в праве общей 

собственности на общее имущество в МКД, а также отчуждать свою долю 

отдельно от передачи права собственности на своё помещение. Таким 

образом, закон не позволяет просто так приобретать то имущество, которое 

принадлежит всем собственникам. 

 

2. Отчуждение общего имущества в МКД 

 

Уменьшение размера общего имущества в МКД возможно с согласия 

всех собственников помещений. Согласно ч.3 ст.36 ЖК РФ, уменьшение 

размера общего имущества в многоквартирном доме возможно только путём 

реконструкции с согласия всех собственников помещений в данном доме. То 

есть требуется инициировать и провести ОСС со стопроцентным кворумом. 

Также, согласно ч.4 ст.36 ЖК РФ, на основании решения собственников 

помещений в МКД, принятого на ОСС, объекты общедомового имущества 

могут быть переданы в пользование иным лицам в случае, если это не 

нарушает права и законные интересы граждан и юридических лиц. Однако 

для этого также потребуется инициировать и провести ОСС, набрав кворум 

не менее 2/3 от общего количества голосов собственников в МКД.  

В соответствии с п.4 ч. 1 ст.36 ЖК РФ, пп «е» п.2 Правил №491, земля 

под МКД является общим имуществом собственников помещений, если под 

домом в соответствии с ч.2,3,5 ст.16 Федерального закона от 29.12.2004 

№189-ФЗ «О введении в действие ЖК РФ» образован земельный участок. 

Такой участок переходит в общую долевую собственность бесплатно, а 

обременения запрещены.  
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В соответствии с определением Верховного суда РФ от 09.02.2016 по 

делу № 5-КГ15-152: 

- Отчуждение не должно нарушать права иных собственников. 

Следовательно, заинтересованному лицу нужно получить технико-

строительное либо земельно-правовое заключение эксперта о возможности 

отчуждения общего имущества в МКД без ущемления интересов иных лиц и 

продолжения безопасной эксплуатации МКД.  

- Отчуждение подразумевает компенсацию. Отсюда следуют ещё два 

вопроса: кто уполномочен принимать денежные средства, и как они могут 

расходоваться на нужды общего имущества.  

Для отчуждения помещения должны иметь самостоятельное значение. 

Собственно, какие-либо споры с приобретением общего имущества 

встречаются нечасто, так как в многоквартирных домах не так много полезных 

площадей, пригодных для использования без создания препятствий доступа к 

инженерным сетям. К примеру, это помещения дежурных по подъездам 

(консьержей) и колясочные, помещения, где по проекту устроен второй вход в 

подъезд. Таких МКД не много, а домов с размежёванными участками с 

большой площадью и того меньше. Важно, что помещения должны иметь 

самостоятельное значение. 

В практике встречаются такие, которые логично отнести к общему 

имуществу в силу наличия в них коммуникаций, но в отсутствие общего 

собрания собственников они были переданы и используются как помещения 

с самостоятельным назначением. Подобная передача законна, если до неё в 

доме не была приватизирована ни одна квартира или комната в соответствии 

с Законом РФ от 04.07.1991 № 1541-1. Данная позиция принята Верховным 

судом РФ в определении от 19.03.2019 по делу № 5-КГ19-15. 

 

 

Часть 6. Надлежащее содержание общего имущества 

 

1. Ненадлежащее содержание общих карнизов и перекрытий дома. 

Ремонт перекрытий внутри помещения собственника 

 

Штукатурка с потолка осыпалась из-за ненадлежащего содержания 

общих карниза и перекрытий дома. Собственник квартиры в Ивановской 

области пожаловался в орган ГЖН на ненадлежащую работу управляющей 

организации. Житель дома утверждал, что из-за плохого состояния 

перекрытий и карнизов произошло разрушение потолка в одной из комнат 
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его квартиры, осыпалась штукатурка. Жилищные инспекторы проверили 

изложенные в жалобе факты и установили, что из-за плохого содержания 

перекрытия карниза со стороны фасада произошло повреждение 

межэтажного и потолочного перекрытий, осыпалась штукатурка в одной из 

комнат в квартире заявителя. Орган ГЖН выдал управляющей домом 

организации предписание об устранении нарушений, в том числе обязал 

восстановить внутреннюю отделку в помещении собственника.  

Управляющая организация не согласилась с предписанием надзорного 

ведомства и подала иск в суд. В обосновании иска она указала, что повреждение 

карниза можно устранить только при капитальном ремонте общего имущества, 

который был назначен на будущий год. Внутренняя отделка квартиры вообще не 

относится к содержанию общего имущества собственников и должна 

проводиться за счёт владельца квартиры. УО утверждала, что повреждения 

внутри помещения возникли не из-за плохого состояния общего имущества 

дома: собственник сам разобрал перекрытия. Поэтому все требования, 

изложенные в предписании надзорного органа, незаконны.  

Суд, разбирая иск УО, рассмотрел два вопроса: 

1. Должна ли была УО провести работы по ремонту карниза до 

проведения капремонта?  

2. Правомерно ли требование органа ГЖН, чтобы управляющая 

организация восстановила штукатурку в квартире собственника? 

Текущий и капитальный ремонт: являются ли они взаимоисключающими. 

УО должна проводить текущий ремонт общего имущества независимо от 

потребности в капремонте. Карниз является частью общего имущества 

многоквартирного дома, которое должно содержаться в надлежащем состоянии, 

а именно, обеспечивать соблюдение характеристик надёжности и безопасности 

многоквартирного дома, безопасность для жизни и здоровья граждан, 

сохранность их имущества (п.10 Правил №491). 

После подписания договора управления с собственниками помещений за 

состояние общего имущества отвечает управляющая организация, в том числе 

несёт ответственность за ненадлежащее его содержание и неустранение 

нарушений и повреждений (ч.2 ст.162 ЖК РФ). Пункт 4.6.1.2 Правил №170 

возлагает на управляющую организацию обязанность по устранению 

деформации в кровельных несущих конструкциях. Карниз дома является 

элементом крыши, влияющим на изоляцию и прочность крыши, он защищает 

стены дома от влаги.  

Довод управляющей организации о том, что для ремонта этого элемента 

необходимы работы капитального характера, суд не принял как основание 
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для признания предписания органа ГЖН незаконным. Ведомство требовало 

от УО устранить нарушения, а каким образом выполнить предписание, 

организация решает сама. 

Необходимость проведения капремонта сама по себе не является 

обстоятельством, исключающим обязанность по содержанию общего 

имущества дома в надлежащем состоянии и проведению текущего ремонта. 

Данная позиция совпадает с выводами других судов по схожим делам, 

например, № А17-6634/2017 от 03.10.2017 г. Арбитражного суда 

Ивановской области. То, что дом включён в краткосрочный план 

капитального ремонта, не освобождает УО от обязательств по надлежащему 

содержанию общего имущества дома в целях обеспечения безопасных и 

благоприятных условий проживания. 

Также, суд рассмотрел вопрос о том, должна ли управляющая организация 

отремонтировать перекрытия и восстановить штукатурку внутри помещения 

собственника, которое не входит в состав общего имущества МКД.  

В рамках судебного разбирательства орган ГЖН предоставил 

материалы, подтверждающие обрушение штукатурного слоя внутренней 

отделки потолочных перекрытий и межэтажного перекрытия в одной из 

комнат и в кухне в квартире собственника. Суд указал, что, согласно п. 4.3.1 

Правил № 170, управляющая организация должна обеспечить исправное 

состояние перекрытий в доме, устранение их повреждений, восстановление 

их теплотехнических, акустических, водоизоляционных свойств, а также 

теплогидроизоляцию примыканий наружных стен. Все отслоения 

штукатурки и трещины должны быть устранены сразу после их обнаружения 

(п. 4.3.2 Правил № 170), что входит в обязательный перечень работ по 

текущему ремонту перекрытий, их укреплению, окраске и заделке швов (п. 3 

приложения № 7 к Правилам № 170). Штукатурка на деревянных 

перекрытиях в квартире обеспечивает надлежащее их содержание  

Управляющая организация в суде попыталась аргументировать свое 

мнение, что требование органа ГЖН провести ремонт внутри помещения 

собственника незаконно. УО настаивала, что штукатурный слой не является 

неотъемлемой частью плиты перекрытия. Следовательно, организация не 

обязана его восстанавливать за счёт собственных средств как элемент общего 

имущества МКД.  

Судья с этим не согласился. Перекрытия в доме – деревянные, покрыты 

штукатурным слоем, который выполняет противопожарную, 

водоизоляционную функции. Восстановление в квартире штукатурного слоя, 

нанесённого на плиту перекрытия, обеспечивает надлежащее состояние 
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плиты перекрытия в целом. По мнению суда, такие работы обеспечат 

надлежащее содержание и техническое обслуживание дома и гарантируют 

безопасность проживающих и сохранность жилого дома. Также 

управляющая организация настаивала на том, что собственник квартиры сам 

разобрал конструкции перекрытий. Но доказать свою позицию она не смогла.  

К тому же судья указал, что частичное разрушение штукатурного слоя 

из-за действий жителя квартиры не освобождают УО от обязанности его 

восстановить. При этом, если УО установит, что имущество испорчено кем-

то из жителей квартиры, то она может защищать свои права в суде, 

предъявив к ним соответствующие требования о возмещении ущерба. 

Суд первой инстанции отказался признать предписание органа ГЖН 

незаконным и отклонил иск управляющей организации, тем самым 

подтвердив её обязанность восстановить штукатурку в квартире 

собственника, расположенной под кровлей. 

Управляющая организация пыталась оспорить решение первой инстанции, 

но и апелляционный, и кассационный суды подтвердили правильность первого 

решения по делу. ВС РФ, куда обратилась УО, не стал рассматривать её 

жалобу, посчитав, что все выводы коллег верны (Определение Верховного суда 

№ 301-ЭС19-9701 от 21.05.2019 г. по делу А17-5215-2018).  

Выводы судов обусловлены конкретными обстоятельствами судебного 

спора: перекрытия в доме – деревянные, и штукатурка, как посчитали суды, 

поддерживала этот элемент общего имущества в надлежащем состоянии. 

Управляющая организация не смогла доказать, что повреждение 

перекрытиям и штукатурному слою нанесли сами собственники квартиры. 

Согласно жилищному законодательству, управляющая домом 

организация отвечает только за состояние общего имущества в МКД. Ремонт 

имущества собственников, которое не отвечает признакам общего имущества 

согласно ч.1 ст.36 ЖК РФ, п.2 Правил №491, происходит за счёт владельцев 

этого имущества. 

 

2. Когда крыша не является общим имуществом 

 

Не все крыши автоматически включаются в состав общего имущества 

многоквартирного дома. Если крыша обслуживает только одно помещение, а 

не два и более, то она не признаётся судом частью ОИ МКД. Если крыша 

признана частной собственностью владельца помещения, тогда следить за её 

состоянием и проводить ремонт должен именно он.  
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На первом этаже одного из многоквартирных домов Кирова размещается 

магазин. Владелец несколько раз обращался в ТСЖ с письменной просьбой 

очистить крышу от снега и льда: он навис над козырьком, установленным 

над витриной магазина. Но ТСЖ посчитало, что это не входит в его 

обязанности. В итоги на крышу витрины упала глыба льда, повредив её в 

нескольких местах.  

Собственник магазина потребовал, чтобы ТСЖ, управляющее домом, 

привело этот элемент дома в надлежащее состояние, а также 

отремонтировало водостоки. ТСЖ вынесло этот вопрос на общее собрание 

собственников, и участники ОСС приняли решение, что ремонт должен 

произвести собственник магазина за свой счёт. Указанный элемент не 

относится к общему имуществу МКД, поскольку обслуживает только одно 

помещение в доме, а не несколько. К тому же, как указало ТСЖ, крыша была 

повреждена ещё во времена, когда домом управляла УО. Следовательно, 

претензии владелец магазина должен предъявлять именно управляющей 

организации.  

Поскольку ТСЖ не взяло на себя расходы по ремонту крыши над 

витриной нежилого помещения, собственник обратился с иском в суд. Он 

потребовал, чтобы суд признал, что козырёк входит в состав общего 

имущества дома, следовательно, товарищество несёт ответственность за его 

содержание и должно отремонтировать его после повреждения наледью. 

Суд первой инстанции удовлетворил иск собственника магазина, обязав 

ТСЖ включить крышу над нежилым помещением в состав общего 

имущества МКД и произвести её текущий ремонт. 

ТСЖ подало апелляционную жалобу, указав, что суд первой инстанции 

необоснованно принял решение о признании крыши витрины магазина 

общим имуществом. Апелляционный суд и все последующие суды встали на 

сторону товарищества собственников. При рассмотрении дела в 

апелляционной инстанции, судья основывался на позиции Пленума ВАС РФ, 

высказанной в п. 2 постановления от 23.07.2009 № 64. К общему имуществу 

здания относятся среди прочего крыши, ограждающие несущие и ненесущие 

конструкции, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное 

оборудование, находящееся за пределами или внутри помещений и 

обслуживающее более одного помещения.  

Согласно заключению судебной экспертизы, козырёк витрины магазина не 

является неотъемлемым конструктивным элементом многоквартирного дома. 

Он, как и сама витрина по своему функциональному назначению, – 
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ограждающие конструкции магазина, его декоративные элементы, украшающие 

фасад. Демонтаж козырька возможен без ущерба конструкциям МКД. 

Основываясь на выводах экспертизы, суд сделал вывод, что козырёк над 

входом в магазин не является общим имуществом собственников 

многоквартирного дома. Следовательно, ТСЖ не обязано ремонтировать его 

и отвечать за его надлежащее содержание. При этом суд отметил, что 

собственник магазина может обратиться в суд и взыскать с ТСЖ сумму 

ущерба, который был причинён крыше ненадлежащим выполнением ТСЖ 

своих обязанностей по управлению многоквартирным домом. Суд отклонил 

иск владельца магазина к ТСЖ.  

Спор переместился в кассационный суд. В жалобе собственник магазина 

указал на то, что не согласен с заключением экспертизы, из которого следует, 

что крыша над витриной магазина является эстетическим и декоративным 

элементом. К тому же владелец нежилого помещения – член ТСЖ, владеет 

более, чем третью площадей в доме, исправно оплачивая квитанции за 

жилищные услуги. 

Однако судья не согласился с доводами собственника, указав, что 

экспертное заключение составлено в соответствии с требованиями 

действующего законодательства. Собственник мог воспользоваться правом на 

заявление ходатайства о назначении повторной или дополнительной экспертизы, 

но этого не сделал. Владелец магазина не представил доказательств, что крыша 

принадлежащей ему витрины предназначена для обслуживания двух и более 

помещений в многоквартирном доме и является общим имуществом. Жалоба 

собственника была отклонена. ВС РФ рассматривать спор отказался, 

согласившись с доводами коллег (Определение ВС РФ №309-ЭС19-12633 от 

14.08.2019 г. по делу № А34-13172/2017 от 14.03.2018).  

 

3. Привлечение управляющей организации к ответственности 

за хранение вещей собственников в подъезде МКД 

 

С 1 января 2021 года вступили в силу новые правила противопожарного 

режима, утверждённые постановлением Правительства РФ от 16.09.2020 

№1479. Эти правила запрещают размещать мебель и другие предметы на 

путях эвакуации, у дверей эвакуационных выходов, на балконах и лоджиях. 

Также нельзя устраивать на лестничных клетках подсобные помещения 

(п.п.16, 26, 27 ПП РФ №1479). 

До ПП РФ №1479 действовали правила противопожарного режима, 

утверждённые постановлением Правительства Российской Федерации от 
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25.04.2012 №390. Этот документ также запрещал захламление мест общего 

пользования в МКД и самовольное устройство кладовок на путях эвакуации. 

Подобные запреты указаны и в других нормативно-правовых актах:  

- Эвакуационные пути в зданиях и сооружениях и выходы из зданий и 

сооружений обязаны обеспечивать безопасную эвакуацию людей (ст. 89 

Федерального закона от 22.07.2008 № 123-ФЗ).  

- При изменении функционального назначения зданий, сооружений или 

отдельных помещений в них, а также при изменении объёмно-

планировочных и конструктивных решений должны быть выполнены 

требования пожарной безопасности (ст. 80 № 123-ФЗ).  

- В многоквартирных жилых домах не допускается размещать объекты 

складского назначения (п.5.2.8 СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной 

защиты. Ограничение распространения пожара на объектах защиты»).  

- Граждане и юридические лица должны выполнять предусмотренные 

законодательством противопожарные и эксплуатационные требования. 

Переоборудование жилых и нежилых помещений в жилых домах 

допускается после получения соответствующих разрешений в установленном 

порядке (п.п. 1.4, 1.7.1 Правил № 170). 

 

Жильцы многоквартирного дома в Ханты-Мансийском автономном 

округе хранили в подъезде коляски, снегокаты, санки, велосипеды, мебель, 

старые двери, материалы, оставшиеся от ремонта.  Вся эта утварь хранилась 

на лестничных клетках и под лестницами. 

Главный государственный инспектор по пожарному надзору посчитал, 

что склад мебели и детского транспорта в подъезде не соответствует 

требованиям пожарной безопасности. Все это  может способствовать 

возгоранию, помешать жильцам эвакуироваться из дома в случае ЧП. 

Инспектор возбудил в отношении УО дело об административном 

правонарушении по ст.20.4 КоАП  РФ -  нарушение правил пожарной 

безопасности, и оштрафовал на 165 000 р. 

По мнению ведомства, предприятие нарушило пп. «ж» и «к» п.16 Правил 

противопожарного режима в РФ (утверждены Постановлением 

Правительства РФ от 16.09.2020 №1479). Согласно этому нормативному акту, 

запрещено хранить под лестничными маршами, на лестничных площадках и 

путях эвакуации вещи, мебель, оборудование и другие горючие материалы. 

УО возражало против наказания и считало, что в нарушении правил 

противопожарной безопасности виноваты собственники квартир, которые 
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разместили в подъезде свои вещи. Но три судебные инстанции согласились с 

постановлением и оставили штраф в силе. 

Управление многоквартирным домом должно обеспечивать безопасные 

условия проживания граждан, надлежащее содержание общего имущества в 

многоквартирном доме. Содержание общего имущества многоквартирного 

дома включает в себя, в том числе соблюдение мер пожарной безопасности. 

УО является ответственной за соблюдение требований пожарной 

безопасности в многоквартирном доме. Но вопреки своим обязанностям не 

приняло все зависящие от организации меры по соблюдению требований 

закона. Ответчик должен был найти собственников имущества в подъезде и 

побудить их убрать свои вещи. 

Собственники также обязаны выполнять требования пожарной 

безопасности. Но это не исключает вины управляющей организации. Каждый 

должен нести ответственность за свои действия (постановление Седьмого 

кассационного суда общей юрисдикции от 6.10.2022 г. № 16 – 5357/2022). 

 

4. Привлечение управляющей организации к ответственности 

за организацию несанкционированных кладовок в подъезде МКД 

 

Кладовые, склады и иные помещения, которые собственники 

самовольно оборудуют в местах общего пользования в МКД, запрещены. 

Государственный пожарный надзор при проверках соблюдения этих 

требований в МКД при фиксации нарушений вправе выдать предписание об 

устранении нарушений управляющей домом организации.  

УО не всегда согласны с такой позицией, ведь подобные нарушения 

допускают собственники и наниматели помещений, часто не ставя УО в 

известность. Но в таком конфликте закон на стороне органа надзора. В силу 

ч.1 ст.38 Федерального закона от 21.12.1994 №69-ФЗ ответственность за 

нарушение требований пожарной безопасности несут не только 

собственники, но и лица, уполномоченные владеть, пользоваться или 

распоряжаться имуществом на законных основаниях, должностные лица в 

пределах их компетенции. 

УО по договору управления обязана обеспечить благоприятные условия 

проживания граждан: безопасность для жизни и здоровья граждан, 

сохранность имущества, в том числе соблюдение мер пожарной безопасности 

(ч.ч.1, 2 ст.161, ч.2 ст.162 ЖК РФ, п. 11 Правил № 491). Таким образом, 

МЧС при проверке противопожарной безопасности в МКД вправе выдать 

предписание об устранении нарушений управляющей домом организации. 
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Надзорные органы считают, что УО должна следить за состоянием 

общего имущества в доме и своевременно реагировать, если жители дома 

нарушают такие правила, например, загораживают вещами или кладовками 

пути эвакуации при пожаре. 

 

МЧС выдало такое предписание управляющей организации из 

Оренбурга с требованием устранить нарушения правил противопожарного 

режима. Ведомство при проверке установило, что в шести домах под 

управлением компании собственники устроили кладовки и подсобные 

помещения, не предусмотренные проектами зданий и ни с кем это 

переустройство не согласовали.  

УО обратилась в суд с требованием признать предписание МЧС 

незаконным. Устройство кладовых в подъездах многоквартирных домов 

утверждено ОСС: так решили собственники помещений в доме. Суды трёх 

инстанций встали на сторону надзорного ведомства. Разрешений об 

изменении функционального назначения спорных помещений УО в суд не 

предоставила. Проектами домов не предусмотрено устройство кладовых ни в 

поэтажном коридоре, ни в тамбуре.  

В документах ОСС в спорных домах, где собственники утвердили 

устройство подсобок, указано, что использовать общее имущество для 

создания кладовых можно при условии заключения договора с УО на 

пользование общим имуществом с ежемесячной платой в размере 100 

рублей. Эту плату УО включала в платёжные документы отдельной строкой 

– «Пользование общим имуществом».  

Суды указали, что УО знала об устройстве кладовых, которые 

размещены в тамбурах МКД, на путях эвакуации, но ничего не предприняла, 

чтобы препятствовать этому. Компания допустила нарушения обязательных 

требований пожарной безопасности. Суды трёх инстанций отказались 

признать предписание МЧС незаконным (Определение ВС РФ № 309-ЭС21-

15979 по делу №А47-18117/2019). 

 

 

Часть 7. Содержание коммунальных сетей 

 

1. Аварии канализационных сетей 

 

Наиболее серьезным последствием аварии канализации является 

затопление находящихся в многоэтажке квартир и нежилых помещений. 



30 

 

Нанесенный ущерб требует грамотной фиксации. Для УО очень важно 

правильно составить акт протечки, потому что он содержит указание на 

предположительного виновника аварии. В этом документе приводятся 

сведения, нормативы и итоги проведенных исследований, позволяющие 

комиссии назвать причины затопления.  

Например, при физически изношенных или негерметичных стояках 

виновной будет управляющая организация. Нередко фиксируется самовольная 

замена стояков жильцами или нанесение ими механических повреждений 

элементам коммуникаций. В таких случаях нести ответственность за аварию 

водопровода или канализации будет собственник. УК и ТСЖ рекомендуется не 

только составлять бумажный акт, но и делать на месте фотографии и небольшие 

видеоролики, а также нарисовать схему расположения точки протечки.  

Суды критически относятся к актам об авариях и ущербе, которые 

представители управляющих организаций подписывают в одностороннем 

порядке. Если на месте нет пострадавших от затопления владельцев жилья, 

то нужно получить подписи свидетелей, например, жильцов соседних 

квартир, старшего по подъезду, председателя Совета МКД. При устранении 

засора могут быть извлечены посторонние предметы – их также обязательно 

фиксируют в акте. Это объясняется тем, что внутренние объяснительные 

сантехника суд не будет принимать в качестве доказательства. Такое правило 

закреплено в решении, вынесенном Восьмым арбитражным 

апелляционным судом по делу номер А75-8663/2012 от 10 февраля 2014 г. 

У управляющей организации может не быть с владельцем помещения 

договора на содержание общедомового имущества, а также собственник 

может не оплачивать такое содержание. Однако и в этих случаях 

управляющая организация не освобождается от гражданско-правовой 

ответственности, определенной в статье 15 ГК РФ. Это подтверждается 

решением Четвертого арбитражного апелляционного суда, которое тот 

вынес по делу номер А66-8870/2013 от 24 марта 2014 г. 

Некоторые управляющие многоэтажками организации напрямую пишут 

в договорах управления о том, что не будут нести ответственности за порчу 

имущества в результате засоров и прочих аварий канализационных сетей. 

Однако и это не освобождает их от ответственности, если зафиксирован факт 

ненадлежащего содержания общедомового имущества. Такие положения 

вступают в противоречие с действующим законодательством, в том числе, с 

пунктами 10 и 42 Правил № 491. Невозможность применения подобной 

позиции подтверждается постановлением АС республики Марий-Эл по 

делу номер А38-987/2014 от 2 сентября 2014 г. 



31 

 

Часто суды действуют по принципу: если управляющая организация не 

предоставила доказательств надлежащего обслуживания общедомового 

имущества, то виновной в случившейся аварии признают именно ее. 

Доказательства, которые позволяют убедить суд в надлежащем содержании 

общедомового имущества:  

- проведение периодических осмотров. Для их регистрации ведутся 

журналы осмотров и составляются акты;  

- выполнение профилактических работ по прочистке канализационных 

труб;  

- проведение планово-предупредительных ремонтов; 

- при обнаружении конструктивных дефектов – оперативная замена 

ненадежных участков трубопроводов.  

Этот список составлен на основе анализа решений различных судебных 

инстанций:  

- АС Поволжского округа по делу №А65-13902/2014 от 14 апреля 2016 г.;  

- АС Уральского округа по делу № А07-3334/2015 от 3 марта 2016 г.;  

- Второй арбитражный апелляционный суд по делу № А29-

10329/2015 от 12 ноября 2016 г.;  

- Девятый арбитражный апелляционный суд по делу № А40-

126299/2016 от 11 октября 2016 г. 

Суду недостаточно показать лишь акты осмотров общедомового 

имущества или графики проведения каких-то работ на канализационной сети. 

Вместе с актами и графиками должны быть предоставлены и отчеты об 

исполнении. Они покажут, что необходимые действия имеются не только на 

бумаге. 

Акты осмотра МКД весной, осенью или во внеочередном порядке, 

паспорта готовности здания к зимней эксплуатации не являются 

подтверждением проведенной профилактики и принятых мер по 

предупреждению аварий и устранению обнаруженных дефектов. Такое 

заключение следует из постановления АС Саратовской области по делу № 

А57-27567/14 от 13 апреля 2015 г. Акты осмотров канализации не являются 

подтверждением содержания общедомового имущества в надлежащем 

состоянии, если к ним не приложены документы, которые указывают на 

выполнение профилактических работ, которые проводятся для 

предотвращения сбоев в функционировании инженерных коммуникаций. 

Такими документами являются журналы, наряды, акты. Необходимость в их 

предоставлении указана в решении Восьмого арбитражного 

апелляционного суда по делу № А75-8663/2012 от 10 февраля 2014 г.  
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Аналогичным образом нельзя использовать одни только графики 

прочистки канализационных труб для подтверждения надлежащего 

проведения профилактики. Здесь потребуются также отчеты о реальном 

выполнении таких работ. Это установлено в решении АС города Москвы по 

делу № А40-122755/14 от 21 ноября 2014.  

Мероприятия по очистке канализационной сети и прочие 

профилактические действия могут быть не включены владельцами 

помещений в список работ по содержанию общедомового имущества. В 

соответствии с постановлением ФАС ЗСО по делу № А45-5645/2013 от 27 

марта 2013 г. это не имеет никакого значения и никак не оправдывает 

управляющую организацию. Данные работы автоматически 

предусматриваются при заключении договора управления многоэтажкой.  

В отдельных случаях течей, засоров и прочих аварий канализации можно 

избежать лишь путем выполнения капитального ремонта, но собственники на 

общем собрании не принимают такого решения. Практика говорит о том, что 

УК в суде недостаточно лишь сослаться на необходимость капремонта 

канализационной сети. Ей нужно также доказать отсутствие решения 

владельцев помещений о финансировании такого ремонта. Управляющей 

организации нужно предоставить доказательства того, что она инициировала 

общедомовое собрание, ставила на нем вопрос о выполнении капремонта и 

довела до собственников информацию о необходимости в срочном порядке 

провести такие работы. Данный порядок следует из постановления АС 

Самарской области по делу номер А55-25303/2013 от 2 апреля 2015 г. 

Суд будет более благосклонен к управляющей компании, если она 

докажет, что жильцы непосредственно до аварии не подавали жалоб на 

работу канализационной сети, и у УК не было своевременно невыполненных 

заявок. Для предотвращения засоров, спровоцированных сбросом жильцами 

мусора в канализацию, УО и ТСЖ необходимо проводить с ними 

разъяснительную работу и объяснять правила пользования сантехническими 

приборами. При этом управляющая организация не может предвидеть и 

заранее подготовиться к подобным засорам канализационных труб. 

Соответствующие выводы сделаны следующими судебными инстанциями:  

- Десятый арбитражный апелляционный суд по делу номер А41-

82974/14 от 31 марта 2016 года, он же по делу номер А41-6433/15 от 23 

сентября 2015 г.;  

- Четвертый арбитражный апелляционный суд по делу номер А19-

18492/2014 от 5 июня 2015 года; - Восемнадцатый арбитражный 

апелляционный суд по делу номер 18АП-4718/2015 от 20 мая 2015 г.; 
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-  Второй арбитражный апелляционный суд по делу номер А17-

7013/2014 от 19 мая 2015 г.;  

- АС Челябинской области по делу номер А76-24928/2014 от 12 

марта 2015 г;  

- АС Тюменской области по делу номер А70-7107/2014 от 19 августа 

2014 г. 

 

2. Балансовая принадлежность электросетей 

 

Судебная практика по спорам с РСО Самые частые споры с РСО - 

определение границ балансовой принадлежности и эксплуатационной 

ответственности. В каждом случае, необходимо учитывать все нюансы. Но есть 

общим правила, которые позволяют УО отстоять свое право на обслуживание 

только общего имущества, а не уличных объектов, вменяемых РСО.  

Состав общего имущества МКД определяют собственники дома с 

учетом данных, которые содержатся в ЕГРН (пп. «д» п. 2 Правил № 491), а не 

ТСЖ как юридическое лицо. Границы общего имущества перечислены в п. 7-

9 Правил № 491.  

Так, например, в одном судебном деле был сделан вывод, что ТСЖ, УО 

не обязаны содержать электрические линии, которые находятся за пределами 

внешней стены МКД. Чтобы включить их в эксплуатационную 

ответственность ТСЖ, нужно доказать, что сети входят в состав общего 

имущества собственников помещений дома. Постановление Арбитражного 

суда Западно-Сибирского округа от 27.09.2016 № Ф04-4127/2016 по делу № 

А75-12517/2015. 

 

3. Порча домовых сетей из-за некачественного 

коммунального ресурса 

 

Управляющая организация потребовала, чтобы поставщик теплоэнергии 

и горячей воды выплатил ей свыше 197 тыс. рублей убытков. Истец заявил, 

что из-за некачественного ресурса, который РСО подавала в 

многоквартирный дом, испортились внутридомовые сети. УО неоднократно 

меняла участки труб и стояков из-за их засорения осадками.  

Сумму убытков компания подкрепила:  

- актами о поставке горячей воды; 

- журналами заявок и жалоб от жителей дома по данному вопросу; 

- претензиями, направленными в РСО; 
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- актами технического обследования сетей дома и приёмки 

выполненных работ по замене труб.  

Поставщик ресурса настаивал, что не виноват в зашлакованности труб 

МКД и не причинял ущерба общедомовому имуществу. Суд назначил 

экспертизу системы горячего водоснабжения спорного дома. Эксперты 

обнаружили в трубах дома отложения, возникшие из-за плохой подготовки 

холодной воды на котельной РСО. Теплоснабжающая компания обязана 

обеспечить надёжное теплоснабжение потребителей, в том числе его 

качество и безопасность (п.п.7, 8 ч.5 ст.20, ч.17 ст.2 Федерального закона от 

27.07.2010 № 190-ФЗ). Ответчик этого не сделал, и суд счёл, что вина РСО в 

повреждении общего имущества собственников в доме доказана.  

К апелляционной жалобе РСО приложила результаты лабораторных 

испытаний воды, где было указано, что вода соответствует требованиям 

качества. Но судья заключение отклонил, поскольку экспертиза не даёт ответ 

на вопрос, почему в трубах ГВС дома появились отложения.  

Отбор воды для лабораторных испытаний происходил в конце сети 

водопотребления, а спорный дом расположен первым в этой сети. При этом в 

рамках исследования не проводилась оценка соответствия водоподготовки 

согласно СанПиН 2.1.4.2496-09. Кассационный суд, куда обратился 

поставщик ресурса, согласился с выводами коллег, а ВС РФ не стал 

рассматривать жалобу. Решение суда первой инстанции о том, что ущерб 

общему имуществу на сумму более 197 тыс. рублей причинила 

теплоснабжающая организация, осталось в силе (Определение ВС РФ №310-

ЭС20-9289 по делу №Ф23-4718/2018 от 08.07.2020). 

 

4. Транзитные сети отопления и ГВС 

 

Часто возникает вопрос, кто должен обслуживать транзитные сети 

отопления и ГВС, проходящие в подвале МКД. Если сети идут через один 

многоквартирный дом и далее уходят на другой многоквартирный дом. 

Подобный спор рассмотрел Верховный суд и высказал свое мнение в 

Определении от 8 июля 2019 № 304-ЭС19-10229. 

Суть спора сводится к определению субъекта эксплуатационной 

ответственности в отношении участка тепловых сетей, транзитом 

проходящих через подвал МКД и предназначенного для теплоснабжения 

иных объектов, при отсутствии безусловных доказательств принадлежности 

этого участка теплоснабжающей организации. 
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В соответствии с правовой позицией Президиума Высшего Арбитражного 

Суда Российской Федерации, высказанной в постановлении от 15.12.2009 № 

14801/08, тепловые сети, обеспечивающие не только внутридомовую систему 

отопления МКД, но и систему за ее пределами, не могут включаться в состав 

общего имущества граждан, проживающих в данном доме. Спорный 

транзитный трубопровод не относится к общему имуществу МКД. 

Принимая также во внимание позиции, высказанные Верховным Судом 

РФ в определениях от 22.07.2015 № 305-ЭС15-513, от 21.12.2015 № 305-

ЭС15-11564, от 03.10.2016 № 308-ЭС16-7310, от 26.12.2016 № 308-ЭС16-

7314, определение границ эксплуатационной ответственности между УО и 

РСО, не должно возлагать на собственников бремя содержания сетей, не 

относящихся к их общей собственности. 

Также на управляющую компанию не должно ложиться бремя 

содержания сетей, не относимых к общему имуществу собственников 

помещений в МКД. 

Соответственно, суды пришли к выводу о необходимости определения 

эксплуатационной ответственности сторон в отношении тепловых сетей в 

редакции управляющей организации, поскольку иное относило бы на 

собственников помещений в МКД бремя содержания имущества, которое им 

не принадлежит. 

 

 

Часть 8. Обслуживание общего имущества 

 

1. Взыскание ущерба со страховой 

 

Управляющая организация подала в суд иск к страховой компании. УО 

управляла многофункциональным зданием, в которое врезался автомобиль, 

застрахованный у ответчика по полису ОСАГО. Из-за аварии была 

повреждена плитка фасада. Стоимость её ремонта по смете составила 91 тыс. 

рублей, которые УО через суд требовала взыскать со страховщика. 

Страховщик отказался это делать добровольно, ссылаясь на то, что истец не 

является собственником повреждённого объекта, а, следовательно, не может 

получить выплату. Спор перешёл в суд.  

Суд первой инстанции иск удовлетворил полностью: управляющая 

организация предоставила ответчику все необходимые документы по аварии, 

смету ремонта фасада и копии подтверждающих её полномочия протоколов 

ОСС. Согласно ч.1 ст.1064 ГК РФ, вред, нанесённый имуществу лица, 
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подлежит полному возмещению. Если ответственность за причинение 

ущерба застрахована, то требование возместить его стоимость предъявляется 

страховщику (ч.4 ст.931 ГК РФ, ст.13 Федерального закона от 25.04.2002 № 

40-ФЗ).  

В апелляционной жалобе страховая компания настаивала, что УО не 

предоставила документы, подтверждающие права собственности на 

повреждённое здание, и не может получить выплату. К тому же расчёт 

ремонта не является допустимым и достаточным доказательством размера 

убытков. Суд указал, что в данном деле убытки – это расходы, которые 

понесёт УО при восстановлении здания и устранении повреждений. При 

этом истец вправе получить страховую выплату, поскольку: при решении 

ситуаций с содержанием и ремонтом общего имущества собственников 

помещений в нежилых зданиях по аналогии применяются ст. 249, 289, 290 

ГК РФ, 44–48 ЖК РФ (ч. 1 ст. 6 ГК РФ).  

Фасад относится к общему имуществу здания, и за его ремонт платят 

владельцы помещений (п. 3 ч. 1 ст. 36, ч. 1 ст. 39, ч. 1 ст. 158 ЖК РФ). УО 

несёт ответственность за надлежащее содержание общего имущества (п. 42 

Правил № 491). В силу закона истец обязан отремонтировать фасад, из-за чего 

понесёт расходы, которые в данном случае являются убытками. Компания 

предоставила страховщику документы, подтверждающие её право на 

возмещение при повреждении общедомового имущества – протокол ОСС. При 

этом, как отметил суд, смета на проведение восстановительных работ на фасаде 

здания подтверждает сумму ущерба, которую должен возместить страховщик.  

Кассационный суд отметил, что УО в споре не имеет самостоятельного 

экономического интереса и вправе предъявить иск в интересах 

собственников помещений. Решение суда первой инстанции устояло: 

страховщик оплатил ремонт фасада согласно сметы на 91 тыс. рублей 

(Постановление Арбитражного суда Уральского округа №Ф09-9081/20 по 

делу №А60-31250/2020 от 16.03.2021г.) 

 

2. Взыскание с застройщика по гарантии  

 

Спустя три месяца после передачи дома в эксплуатацию в нескольких 

местах появились течи в крыше. Жилищный кооператив заключил договор с 

подрядчиком на ремонт и в два этапа произвёл ремонт на сумму в 716 тыс. 

рублей. Поскольку дом был ещё на гарантии, а течь появилась из-за 

некачественной работы застройщика, ЖК потребовал от компании 

возместить убытки.  
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Суды первой и апелляционной инстанций указали, что согласно ч.7 ст.7 

Федерального закона от 30.12.2004 №214-ФЗ, застройщик несёт 

ответственность за недостатки объекта долевого строительства, 

обнаруженные в пределах гарантийного срока. Он не виновен, если докажет, 

что они появились из-за естественного износа дома, нарушения требований 

технических регламентов, вследствие ненадлежащего его ремонта. Но при 

этом суды сказали, что кооператив должен доказать причинно-следственную 

связь между понесёнными убытками и ненадлежащим исполнением 

обязательств застройщиком, а также размер убытков.  

По мнению суда первой инстанции, невозможно требовать от 

застройщика возместить убытки, поскольку нет его вины в нарушениях и 

отсутствует причинная связь между действиями или бездействием ответчика 

и течью в кровле дома. Размер убытков кооператив также не доказал. К тому 

же, как отметил апелляционный суд, кооператив нарушил ст. 65 АПК РФ: не 

доказал, что известил ответчика о составлении акта о выявленных в доме 

недостатках.  

Полностью дело пересмотрел кассационный суд. Судья согласился с 

кооперативом в том, что застройщик не оспаривал факта причинения 

убытков и сумму ущерба. Также суд обратил внимание на содержащиеся в 

деле документы, подтверждающие, что кооператив направлял ответчику 

уведомление о выявленных недостатках в кровле и необходимости их 

устранить.  

Застройщик был обязан это сделать в соответствии с ч.1 ст.7 № 214-ФЗ 

или же возместить расходы на устранение нарушений. В соответствии с ч.6 

ст.7 № 214-ФЗ, участник долевого строительства вправе в течение 

гарантийного срока направить иск в суд или предъявить застройщику в 

письменной форме претензии в связи с ненадлежащим качеством дома. 

Поскольку застройщик не доказал, что его вины в протечке крыши нет, 

кассационный суд направил дело на новое рассмотрение.  

Первая инстанция на основании вывода коллег удовлетворила 

требования жилищного кооператива в полном объёме: застройщик не смог 

убедить суд, что не виноват в недостатках кровли, экспертизу провести не 

просил. Следовательно, ответчик обязан оплатить стоимость ремонта крыши 

МКД (Решение Арбитражного суда Челябинской области по делу № А76-

22345/2018 от 28.10.2019).  
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3. Взыскание страховой с УО за залитие квартиры 

 

Страховая компания пыталась взыскать с УО сумму ущерба за залитие 

квартиры клиента. Спор дошёл до Верховного суда РФ, который подтвердил 

отказ коллег в удовлетворении претензий страховщиков. ВС РФ указал на то, 

что истцы не смогли доказать вину управляющей организации в аварии 

(Определение ВС РФ №31-ЭС18-11962 по делу №А54-545/2017 от 

27.08.2018 г.).  

Действующим законодательством предусмотрена ответственность 

собственника помещения, а не УО, за ненадлежащее использование общего 

имущества МКД и за несоблюдение правил эксплуатации канализации 

жителями дома (ч. 4 ст. 30 ЖК РФ, п. 41 Правил № 491). 

Если же причиной выхода из строя канализации стали не действия 

собственников или же УО не может как-то это подтвердить, то ей придётся 

доказывать в суде, что она предпринимала все возможные меры для 

надлежащего содержанию и своевременному ремонту системы водоотведения. 

Для этого в суд необходимо предоставить акты осмотров общего имущества, 

подписанные не только УО, но и представителями собственников, 

подтверждение проведения профилактических работ по прочистке канализации, 

планово-предупредительных ремонтов, а в случае выявления конструктивных 

дефектов – своевременной замены аварийно- опасных участков. 

Причём УО следует помнить, что все работы по содержанию и ремонту 

общего имущества МКД по умолчанию включены в размер платы за жилое 

помещение. То есть, если собственники не согласовали УО прочистку 

канализации и другие профилактические мероприятия в системе 

водоотведения, суды считают их предусмотренными по умолчанию. 

 

4. Тариф по вывозу снега 

 

4.1. Жители дома из Ханты-Мансийска определили размер платы за 

вывоз и утилизацию снега по факту вывоза снега за месяц, в котором 

вывозился снег, на основании счетов подрядной организации. Стоимость 

услуги оплачивалась собственником пропорционально площади занимаемого 

им помещения. 

ГЖН по жалобе жильцов выдал управляющей организации предписание, 

в рамках которого обязал УО осуществить возврат сумм за услугу «вывоз 

снега», как сформированную с нарушением требований ч. 7 ст. 156 ЖК РФ 
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без утверждения предложенной стоимости работ общим собранием 

собственников. 

Арбитражный суд Ханты-Мансийского автономного округа — Югры и 

апелляционный суд отказали организации, посчитав, что размер услуг 

должен быть выражен в конкретной величине и утвержден собственниками. 

Так как собственники конкретный размер платы за вывоз снега не 

утверждали, а определили лишь момент оплаты «по факту вывоза снега» и 

основание «выставленные счета подрядной организации», то суд встал на 

сторону органа жилищного надзора. 

Однако, Арбитражный суд Западно-Сибирского округа решил иначе. 

По его мнению, отсутствие в решении собственников конкретной 

стоимости работ по вывозу снегу само по себе не причина освобождать их от 

возмещения расходов по содержанию общего имущества. В таких случаях 

плату можно было бы взимать по правилам ч.4 ст.158 ЖК РФ (то есть по 

размеру, утвержденному органом местного самоуправления). 

Факт вывоза снега подтверждается. Не доказано, что плата за вывоз 

снега превысила размер платы за данную услугу, установленной органом 

местного самоуправления. 

Позиция о необходимости возврата начисленных сумм за услугу по 

вывозу снега сводится к полному освобождению собственников от оплаты 

фактически оказанных услуг, что противоречит требованиям статей 30, 39, 

58 Жилищного кодекса РФ. 

Верховный суд РФ также поддержал суд округа и управляющую 

организацию. Решения судов отменены, предписание признано незаконным 

(Определение ВС РФ от 15 июня 2020 № 304-ЭС20 – 8162 по делу № А75 –

 11192/2019). 

 

4.2. Управляющая компания через суд признала незаконным 

постановление о привлечении к административной ответственности за то, 

что выставила к оплате строку «Уборка и вывоз снега». 

Суды первой и апелляционной инстанции поддержали управляющую 

компанию, так как решили, что закон не предусматривает обязанности 

организации по вывозу снега с придомовой территории. 

Суд округа с этим не согласился, но привлечение к административной 

ответственности также посчитал незаконным. По его мнению, содержание 

придомовой территории в зимний период уже включает в себя очистку 

придомовой территории от снега и льда, что следует из Минимального 

перечня работ и Правил содержания общедомового имущества.  
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Уборка снега является составляющей частью услуги по содержанию 

придомовой территории в зимний период, и, следовательно, при 

утверждении общим собранием собственников тарифа за содержание общего 

имущества в составе платы за уборку придомовой территории уже должны 

быть учтены расходы, связанные с выполнением работ по уборке снега в 

зимний период. 

Поскольку у управляющей компании имелось не оспоренное и не 

признанное недействительным, решение общего собрания об утверждении 

тарифа по механизированной уборке и вывозу снега в зимний период, суд 

принял сторону управляющей компании (Постановление Арбитражного 

суда Поволжского округа по делу № А65 – 12195/2020). Определение размера 

платы относится к компетенции общего собрания, и управляющая компания 

обязана предъявлять к оплате стоимость содержания жилья в размере, 

установленном решением общего собрания.  

 

4.3. Собственник из Санкт-Петербурга проиграл своей управляющей 

компании, попытавшись взыскать сумму за вывоз снега, предъявленную 

управляющей компанией. 

Суд сослался на наличие протокола общего собрания собственников. 

Собрание решило вопрос об утверждении работ по погрузке и выгрузке снега 

с придомовой территории многоквартирного дома в холодное время года с 

применением специального автотранспорта. Вывоз осуществлялся по мере 

необходимости. Предъявление собственникам расходов, связанных с 

вывозом снега, осуществлялось после оказания услуги путем начисления 

разового сбора. Необходимость проведения работ, их объем и стоимость 

согласовывалось с Советом многоквартирного дома. 

Суды пришли к выводу, что услуги по вывозу снега с придомовой 

территории не входят в Минимальный перечень №290 (Определение Третьего 

кассационного суда общей юрисдикции от 24.11.2020 N88 – 18625/2020). 

Принятие решения об оказании собственникам дополнительных услуг отнесено 

к компетенции общего собрания, что и было сделано в этом случае. 

 

5. Кто должен содержать детскую площадку если она 

не включена в общедомовое имущество 

 

Управляющей организации было выдано предписание об устранении 

нарушений в эксплуатации детских площадок, не соответствующих 

требованиям безопасности. УО пыталась указать на то, что детские площадки 

https://ras.arbitr.ru/Document/Pdf/96f96904-e655-4938-b3d8-0c14b8a4abbf/7a3780f4-4f08-4c1e-80bf-86ab03c27850/%D0%9065-12195-2020__20201228.pdf?isAddStamp=True
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не включены в состав общего имущества и не прописаны в договоре 

управления, деньги за их содержание с жителей не собираются. 

Однако все суды, до Верховного указали, что обязанность по 

содержанию детских площадок на придомовом земельном участке, лежит на 

УО, которая управляет домом, даже в тех случаях, когда детские площадки 

не включены в состав общего имущества, причем близость площадки к 

конкретному МКД не имеет значения, – площадка все равно находится в 

составе общего имущества (Определение Верховного Суда РФ от 25.08.2020 

№303-ЭС20-11685 по делу №А73-13544/2019). 

 

 

Часть 9. Аренда общего имущества 

 

Крыши, коридоры и межквартирные площадки относятся к общему 

имуществу собственников помещений в МКД (ст.36 ЖК РФ, п.2 Правил 

№491). Такое имущество принадлежит собственникам помещений в МКД на 

праве общей долевой собственности. Вопросы, связанные с распоряжением 

общим имуществом, решаются на общих собраниях собственников 

помещений (письмо Минстроя РФ от 23.07.2015 № 22876-АЧ/04). 

Согласно ст.45 Федерального закона от 07.07.2003 №126-ФЗ, для 

использования провайдером связи общего имущества многоквартирного 

дома нужно провести общее собрание и принять решение 

квалифицированным большинством голосов, то есть 2/3. На ОСС 

собственники могут определить размер арендной платы и кому они 

предоставят в аренду имущество.  

Согласно ст.606, 611, 614 ГК РФ, арендодатель обязан предоставить 

арендатору в пользование имущество, а арендатор должен своевременно 

платить арендную плату согласно условиям, заключённого между ними 

договора. Принятые обязательства должны исполняться надлежащим 

образом (ст.309 ГК РФ). 

Заключение частью жителей договоров на предоставление услуг связи с 

провайдером не означает, что оператор связи вправе размещать оборудование в 

технических и иных помещениях дома в отсутствие решения ОСС. Также такие 

договоры не освобождают поставщика услуг от внесения платы за пользование 

общим имуществом. Это утверждение подкрепляется судебной практикой ВС 

РФ, например, определением от 13.06.2018 по делу № 308-ЭС17-22313.  

ВС РФ указал, что договоры на предоставление услуг связи заключены в 

интересах конкретного собственника помещения МКД, тогда как при 
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размещении в доме оборудования ответчик использует общее имущество, 

принадлежащее всем собственникам помещений в доме.  

В определении от 01.03.2018 № 306-КГ17-17056 Верховный суд РФ 

отметил, что право собственности позволяет собственнику помещения в 

МКД извлекать доход из принадлежащего ему имущества (ст.210 ГК РФ). 

Следовательно, если крышей дома пользуется провайдер, собственники 

помещений такого дома могут требовать, чтобы он вносил плату за 

пользование имуществом, находящимся в их общедолевой собственности, 

даже если оборудование необходимо установить для оказания услуг 

собственникам, проживающим в доме. Размер арендной платы собственники 

устанавливают самостоятельно. 

 

1. Оплата провайдером аренды за размещение своего оборудования 

 

1.1. В июле 2016 года ТСЖ, которое объединило две новостройки 

Хабаровска, заключило договор с провайдером по размещению линий связи. 

Плата составляла 9000 руб. в месяц и ежегодно повышалась на 10%. Эти 

условия согласовало общее собрание собственников жилья. Через несколько 

месяцев провайдер уведомил, что хочет расторгнуть соглашение об аренде в 

одностороннем порядке, но отказался демонтировать оборудование. Он 

сообщил, что уже заключил договоры с несколькими жильцами, а значит, 

может пользоваться площадями дома бесплатно и без договора с ТСЖ.  

В ответ ТСЖ потребовала демонтировать оборудование в суде. Три суда 

отказали в требованиях. По их мнению, чтобы безвозмездно разместить 

оборудование и линии связи, достаточно заключить договоры на интернет с 

несколькими собственниками квартир. Они имеют право пользоваться 

общим имуществом: крышами, подъездами – и разрешили провайдеру 

размещать там оборудование в своих договорах на интернет. А требование 

ТСЖ демонтировать оборудование противоречит интересам жильцов, потому 

что клиенты провайдера лишатся интернета, объяснили три инстанции. 

Эту логику не разделил Верховный суд. Он указал, что договоры на 

интернет с жильцами не освобождают провайдера от оплаты аренды общего 

имущества. Тем более вопросы аренды решило общее собрание 

собственников. Волеизъявление отдельных жильцов не может этому 

противоречить. ВС обратил внимание на то, что фактически договорные 

отношения продолжались, потому что провайдер пользовался оборудованием 

после отказа от договора (Определение Верховного суда в определении от 

21.05.2018 № 303-ЭС17-22462). 

https://e.mk-dom.ru/npd-doc?npmid=96&npid=557521264
https://e.mk-dom.ru/npd-doc?npmid=96&npid=557521264
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1.2. Между управляющей организацией и оператором связи был 

заключён договор на возмездное пользование общим имуществом МКД для 

размещения телекоммуникационного оборудования провайдера. Срок 

действия договора истёк, и оператор предложил заключить новый договор на 

безвозмездной основе. УО не согласилась на такие условия и отказала 

компании в доступе к общему имуществу МКД.  

Проведя проверку, УФАС сочла сложившуюся ситуацию нарушением 

ч.1 ст.10 Федерального закона от 26.07.2006 №135-ФЗ «О защите 

конкуренции». Надзорный орган посчитал, что УО злоупотребила 

доминирующим положением, поскольку другие операторы связи, 

заключившие договоры с УО, по-прежнему пользовались общим 

имуществом дома. УФАС выдало организации предписание об устранении 

нарушений и возбудило в отношении УО дело об административном 

правонарушении по ч.1 ст.14.31 КоАП РФ. Не согласившись с выводами 

надзорного органа, управляющая организация обратилась в суд. 

Рассмотрев все обстоятельства дела, суд первой инстанции встал на сторону 

управляющей организации, отменив постановление УФАС. Согласно ч.5 ст.6 

Федерального закона от 07.07.2003 №126-ФЗ «О связи», операторы связи вправе 

размещать оборудование в многоквартирных домах на возмездной основе. 

Решение о пользовании общим имуществом МКД иными лицами принимается 

на общем собрании собственников помещений (п.3 ч.2 ст.44 ЖК РФ).  

Деятельность по управлению МКД выполняется по стандартам, в том 

числе определённым решениями собственников помещений в МКД (п.2 

постановления Правительства РФ от 15.05.2013 №416). В силу положений ч.6 

ЖК РФ, управляющая организация ограничена в пределах реализации своих 

прав по пользованию и распоряжению общим имуществом МКД и потому не 

является в данной ситуации самостоятельным хозяйствующим субъектом.  

Суд пришёл к мнению, что в рассматриваемой ситуации УО представляет 

интересы и волеизъявление собственников, а не выступает как самостоятельный 

хозяйствующий субъект. Поскольку ОСС не принимало решения о заключении 

договора с провайдером, УО имела право оператору отказать. 

Суд принял во внимание позицию Верховного Суда РФ, изложенную в 

определениях от 04.07.2016 № 304-КГ16-1613 и от 22.11.2016 № 305-КГ16-

3100: отказ в допуске оператора связи к местам общего пользования дома в 

отсутствие договора или решения ОСС соответствует законодательству и не 

нарушает прав оператора. Поэтому суд первой инстанции удовлетворил иск 

УО и признал недействительными предписание и постановление УФАС об 

административном правонарушении.  



44 

 

Суды апелляционной и кассационной инстанции встали на сторону 

УФАС и оператора связи. 

ВС РФ поддержал выводы суда первой инстанции о том, что в 

отношениях по предоставлению в пользование общих помещений 

многоквартирного дома УО выступает как несамостоятельный 

хозяйствующий субъект. Ведь, согласно ЖК РФ, принятие решений о 

пользовании общим имуществом МКД иными лицами относится к 

компетенции общего собрания собственников помещений.  

Суды апелляционной и кассационной инстанции не учли данную 

позицию, нарушив ч.4 ст.170 АПК РФ. Суд отметил, что провайдер не был 

поставлен в худшее положение по сравнению с другими операторами связи, 

заключившими договоры с УО: все компании, размещали оборудование на 

общем имуществе МКД на возмездной основе. ВС РФ подчеркнул, что 

наличие у отдельных собственников помещений в МКД абонентских 

договоров на предоставление услуг связи не даёт оператору права размещать 

оборудование на ОИ многоквартирного дома в отсутствие решения общего 

собрания собственников (ч.4 ст.36 ЖК РФ). 

ВС РФ отменил постановление апелляционного и кассационного судов и 

оставил в силе решение суда первой инстанции, встав на сторону 

управляющей организации (Определение ВС РФ №306-КГ17-17056 от 

01.03.2018 по делу №А55-16550/2016). Оператор связи подал надзорную 

жалобу, но суд не нашёл оснований для пересмотра судебного постановления 

(п.1 ч.6 ст.308.4 АПК РФ). 

 

2. Передача части коридора в безвозмездную аренду 

 

Владелица квартиры установила металлическую дверь с замком в холле 

третьего этажа многоквартирного дома. Так она отгородила часть коридора 

под свои нужды. Соседи возмутились и обратились в ГЖИ. После 

проведённой проверки ГЖИ выдала управляющему домом товариществу 

собственников недвижимости предписание устранить нарушение – 

демонтировать незаконную перегородку. 

Предписание ТСН не выполнило, но нашло способ легализовать действия 

владелицы квартиры. Товарищество организовало и провело ОСС с очно-

заочным голосованием. На нём было принято решение о предоставлении 

собственнице квартиры, отгородившей часть общего коридора, этой части в 

безвозмездное пользование на 49 лет. Одну из владелиц помещений в МКД это 

решение не устроило, и она обратилась в суд. 
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Суды отметили, что о предоставлении в пользование части общего 

имущества многоквартирного дома участники ОСС проголосовали «за» 73,82% 

от общего числа голосов всех владельцев помещений в МКД. Это значит, что 

решение по вопросу о передаче части коридора в безвозмездную аренду 

принято большинством голосов, процедура принятия решения не нарушена. 

ГЖИ признала своё предписание исполненным. ГЖИ после проведения 

ОСС организовала ещё одну проверку ТСН. По её итогам она составила акт, 

в соответствии с которым выявленные ранее нарушения признала 

устранёнными. ТСН отработало предписание, поэтому суд не нашёл 

оснований для удовлетворения требований истицы. 

Дело дошло до Верховного суда РФ, который отметил, что основания 

для отмены решений предыдущих инстанций есть (определение ВС РФ от 

18.01.2022 № 5-КГ21-153-К2). Межквартирные лестничные площадки и 

коридоры входят в состав общедомового имущества. Собственник может 

требовать устранить нарушения его прав, даже если они не связаны с 

лишением владения (ст.304 ГК РФ). Если имущество находится в долевой 

собственности, то им можно распоряжаться по соглашению всех её 

участников (п.1 ст.246 ГК РФ).  

В главе 6 ЖК РФ прописан порядок принятия решений об 

использовании общедомового имущества. Владельцам помещений в МКД на 

праве общей долевой собственности принадлежит общее имущество в доме 

(ч.1 ст. 36 ЖК РФ). В его состав в том числе входят лестничные площадки и 

коридоры (п.2 раздела I Правил №491). 

Для реконструкции и перепланировки общедомового имущества нужно 

получить согласие всех владельцев помещений в МКД. Собственники 

помещений в доме владеют, пользуются и распоряжаются общим 

имуществом (ч.2 ст.36 ЖК РФ). Уменьшить размер общего имущества 

можно, проведя реконструкцию, и только с согласия всех собственников 

помещений в данном доме (ч.3 ст.36 ЖК РФ). Принятие решений о 

реконструкции МКД относится к компетенции ОСС (п.1 ч.2 ст.44 ЖК РФ).  

Если реконструкцию или перепланировку помещения нельзя провести 

без присоединения к нему части общего имущества МКД, на такие работы 

нужно получить согласие всех владельцев помещений (ч.2 ст.40 ЖК РФ). В 

данном деле решение об уменьшении общедомового имущества было 

принято 73,82% от общего числа голосов всех владельцев помещений в 

МКД. Это нарушение норм законодательства. 
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Часть 10. Ограждение, присоединение общего имущества 

 

1. Ограждение общего имущества 

 

Суд обязал демонтировать лишнюю дверь на этаже. Собственники 

отгородили лестничную площадку металлической дверью, которая 

препятствует входу в кабину лифта и доступу на лестничную площадку. 

Технической документацией дома установка данной двери не предусмотрена, 

собственники на общем собрании не принимали решения, которое позволило 

бы ответчикам пользоваться общедомовым имуществом индивидуально.  

ТСЖ после направления в адрес собственников претензий обратилось в 

суд. Суд обязал собственников демонтировать металлическую дверь и 

запорное устройство, привести в первоначальное состояние помещение 

лестничной площадки (апелляционное определение Свердловского 

областного суда от 19.09.2018 по делу № 33-15260/2018).  

Конструкцию считают самовольно установленной, если она не 

предусмотрена проектной документацией на МКД и смонтирована без 

согласований. К самовольно установленными конструкциям относятся, в том 

числе, двери в общем тамбуре, решётки, кладовки между этажами. Жители 

возводят такие конструкции, чтобы дополнительно защитить свое 

имущество, увеличить полезное пространство для хранения вещей. 

Конструкции могут быть из гипсокартона, металлические, кирпичные, 

блочные.  

Самовольные конструкции мешают управляющей МКД организации 

исполнять обязанности по договору управления или в рамках сметы 

жилищного объединения. Кроме того, их установка ведет к нарушению 

противопожарных норм, Правил пользования жилыми помещениями, 

утвержденных Приказом Министерства строительства и жилищно-

коммунального хозяйства РФ от 14 мая 2021 года N 292/пр (ранее такие 

Правила были утверждены постановлением Правительства РФ №25 от 2006 г.), 

других нормативных документов. 

Конструкция законна, если её предусматривает паспорт дома и её 

согласовали. Поэтому необходимо проверять актуальный технический 

паспорт МКД и запросить согласование:  

 от уполномоченного органа на сооружение конструкции – в случае 

необходимости такого согласия;  

 общего собрания собственников помещений в МКД.  
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Разрешение уполномоченного органа должно быть у собственника, 

который возвел конструкцию. Было ли решение общего собрания, можно 

узнать из протоколов общих собраний. Если перечисленные согласования 

есть, конструкция законна. 

 

2. Присоединение общего имущества 

 

Судебной коллегией Верховного Суда РФ собственнику спорного 

помещения было отказано в сохранении квартиры в реконструированном 

(перепланированном) состоянии и признании права собственности на 

квартиру. Собственник без оформления разрешительной документации 

своими силами и на свои средства произвёл реконструкцию спорного жилого 

помещения, принадлежащего ему на праве собственности.  

Общая площадь помещения с учётом произведенной реконструкции 

увеличилась с 59,6 кв.м до 84,7 кв.м, были выполнены следующие виды 

работ: в помещении коридора квартиры организована деревянная лестница 

шириной 0,8 м, ведущая в мансардный этаж многоквартирного жилого дома, 

в котором обустроены жилая комната и санузел, находящиеся над 

помещениями квартиры истца в ее габаритах. 

Рассматривая дело, суд указал на то, что имеется стопроцентное согласие 

собственников многоквартирного дома на проведение требуемой 

реконструкции, не приняв во внимание при этом, что на общем собрании 

присутствовали и голосовали собственники 11 из 16 находящихся в 

многоквартирном доме жилых помещений, согласие остальных собственников 

отсутствует. Вопрос же о присоединении к реконструируемому помещению 

части общего имущества МКД не поднимался. 

Такими образом, собственник спорного помещения произвёл 

реконструкцию и уменьшил размер общего имущества, фактически, без 

получения согласия всех собственников помещений в МКД. 

Решением Верховного Суда РФ истцу в узаконивании реконструкции 

квартиры было отказано (Определение Верховного Суда РФ от 05.12.2017 

№18-КГ17-240). 

 

3. Организация кладовки в подвале 

 

В Амурской области собственник одной из квартир решил отгородить 

себе часть подвала. Мужчина заменил деревянные двери на металлические, и 

разместил на образовавшемся участке свои личные вещи. 
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Сотрудники государственного жилищного надзора обнаружили 

несанкционированную кладовую с закрытой металлической дверью. ГЖН 

выдал управляющей компании предписание принять меры по демонтажу 

конструкции. 

В свою очередь, УК потребовала у собственника демонтировать дверь и 

освободить помещение от личных вещей. Определить площадь огороженного 

участка управляющей компании не удалось, так как мужчина не пустил 

представителей общества в кладовую. Требование общества о демонтаже 

ограждения он также проигнорировал, и тогда УК обратилась в суд. 

Собственник иск не признал. Он утверждал, что подвальные помещения 

для хранения вещей собственников квартир были предусмотрены проектом 

дома, поэтому он ничего не нарушил. Управляющая компания, по мнению 

мужчины, вообще не может обращаться с такими требованиями, потому что 

право собственности на общее имущество многоквартирного дома 

принадлежит только собственникам помещений в доме, у УК в собственности 

ничего нет. 

Суд частично удовлетворил иск. Организация по обслуживанию 

жилищного фонда должна обеспечить чистоту и доступность прохода ко 

всем элементам подвала. Устраивать в подвальных помещениях склады 

горючих и взрывоопасных материалов, а также размещать другие 

хозяйственные склады, если вход в эти помещения предусмотрен из общих 

лестничных клеток, не допускается (п.3.4.1, 3.4.5, 3.4.6 Правил и норм 

технической эксплуатации жилищного фонда МДК 2 – 03.2003, утв. 

Правилами №170). 

Подвальное помещение относится к общему имуществу МКД, 

содержать которое в надлежащем состоянии должна управляющая компания. 

Согласие собственников дома на проведение строительно-монтажных работ 

по устройству кладовой для хранения личных вещей в подвале ответчик не 

получил. А согласно проектной документации, устройство кладовых в 

подвале не было предусмотрено. 

В итоге суд обязал собственника в течение одного месяца 

демонтировать все самовольно устроенные перегородки в подвале. Ответчик 

дважды обжаловал это решение, но безуспешно. Вышестоящие инстанции 

согласились с выводами районного суда (Определение Девятого 

кассационного суда общей юрисдикции от 13.10.2022 г. № 88 – 9495/2022). 

 

 

https://9kas.sudrf.ru/modules.php?name=sud_delo&srv_num=1&name_op=doc&number=7932567&delo_id=2800001&new=2800001&text_number=1
https://9kas.sudrf.ru/modules.php?name=sud_delo&srv_num=1&name_op=doc&number=7932567&delo_id=2800001&new=2800001&text_number=1
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Раздел II. Использование и содержание собственником 

жилого или нежилого помещения в МКД 

 

1. Использование жилого помещения не по назначению 

 

Один из примеров использования квартиры не для проживания — 

организация в ней гостиницы. В этом случае следует обратиться в ГЖН, 

Роспотребнадзор. Орган ГЖН может привлечь нерадивого владельца 

недвижимости к административной ответственности, Роспотребнадзор — 

потребовать через суд прекратить осуществление такой деятельности. К 

проверке подключатся органы прокуратуры и местные власти. Управляющая 

МКД организация не сможет потребовать от собственника прекратить 

использовать помещение не по назначению, это прерогатива органов власти 

(Определение Санкт-Петербургского городского суда от 21.11.2018 №33-

24802/2018). 

По иску Роспотребнадзора суд запретил индивидуальному 

предпринимателю использовать квартиры в качестве гостиницы. 

Предприниматель нарушил санитарно-эпидемиологическое 

законодательство. В частности, помещения общественного назначения, 

встроенные в жилые здания, должны иметь входы, изолированные от жилой 

части здания, при эксплуатации жилых зданий и помещений не допускается 

использование жилого помещения для целей, не предусмотренных проектной 

документацией. Это не было обеспечено (решение Арбитражного суда 

Забайкальского края от 28.10.2020 №А78-7816/2020). 

Судебные акты по аналогичным делам: апелляционное определение 

Судебной коллегии по гражданским делам Московского городского суда от 

12.07.2018 по делу №33-30470/2018, решения Октябрьского районного суда 

г.Санкт-Петербурга от 21.07.2020 по делу №12–193/2020, Челябинского 

областного суда от 30.07.2020 по делу №7-498/2020. 

 

2. Содержание помещения в ненадлежащем состоянии 

 

В деле Южно-Сахалинского городского суда №2-6489/2019 от 07.07.2020 

г., суд вынес решение о продаже квартиры по иску органа МСУ в связи с тем, 

что собственник содержит помещение в антисанитарном состоянии. 

Собственник помещения содержал собак и кошек без надлежащего ухода за 

ними. Животные справляли свои физиологические потребности 

непосредственно на пол, вследствие чего в нижерасположенную квартиру 
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просачивались собачьи испражнения, распространялся неприятный запах, 

расселялись блохи, мухи, комары и тараканы. Собаки ежедневно выли. 

Ответчик систематически затапливал соседей и тем самым нарушал их 

законные интересы. 

Судебные акты по аналогичным делам: решения Псковского городского 

суда от 18.11.2020 по делу № 2-3203/2020 г., Белокатайского районного 

суда Республики Башкортостан от 18.09.2020 по делу № 2-852/2020 г. 

 

3. Самовольная замена приборов учета 

 

Факт неисполнения потребителем обязанности по сохранности пломб на 

приборе учета электроэнергии подлежит доказыванию гарантирующим 

поставщиком и/или сетевой организацией. Данный вывод можно сделать на 

основе определения Верховного Суда РФ от 23.05.2019 № 309-ЭС18-26293 

(дело № А40-200484/2017). 

ВС РФ в деле № АКПИ18-1139 от 28.01.2019 г. отметил, что положения 

абз. 6 п. 81(11) Правила № 354 соответствуют требованиям ЖК РФ и в случае 

причинения реального имущественного ущерба исполнителю при 

несанкционированном вмешательстве в работу ПУ является допустимым 

механизмом его возмещения. Такие нормы Правила №354 стимулируют 

потребителей не допускать несанкционированного вмешательства в работу 

прибора учёта. 

 

В суд обратился поставщик электроэнергии Приморья. Он требовал 

взыскать с жителя дома задолженность за ресурс, рассчитанную на основании 

акта безучётного потребления, в сумме почти 60 тысяч рублей. Такой акт был 

составлен, поскольку потребитель самостоятельно, без уведомления 

исполнителя услуг, демонтировал старый ИПУ и установил новый. Ответчик 

попросил поставщика электроэнергии опломбировать счётчик. 

Специалисты приехали к потребителю, зафиксировали факт 

вмешательства в работу прибора учёта. Также они указали, что житель дома 

не сохранил старый счётчик и установил новый не на границе балансовой 

принадлежности сетей. Потребитель составленный акт не подписал и 

рассчитанный по нему объём безучётного потребления не оплатил, из-за чего 

спор перешёл в суд. 

Собственник в суде пояснил, что обращался к исполнителю услуг с 

вопросом замены ИПУ и писал заявление. Приехавшие к нему представители 

компании замену не произвели, посчитав, что счётчик стоит не на границе 
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балансовой принадлежности. Тогда потребитель сам заменил ИПУ и 

попросил исполнителя услуг его опломбировать. Выставляемые ему 

квитанции с расчётом платы по среднему, а затем по нормативу он исправно 

оплачивал, поэтому у него нет долга за электроэнергию. 

Суд первой инстанции встал на сторону потребителя. Он указал, что в 

данном случае исполнитель коммунальной услуги был обязан применять пп. 

«г» п.59 Правил №354: при выходе из строя ИПУ расчёт платы за ресурс 

должен вестись исходя из рассчитанного среднемесячного объёма 

потребления, определенного по показаниям за последние шесть месяцев. 

Суд апелляционной инстанции не поддержал решение первой инстанции 

суд, и отметил, что из доказательств дела видно, что потребитель допустил 

нарушение правил установки нового прибора учёта: самовольно произвёл его 

демонтаж, не сохранил прежний ИПУ, не дал возможности сетевой 

организации и гарантирующему поставщику проверить наличие пломб на 

прежнем счётчике.  

Истец действовал на основании п.62, 81(11) Правил №354 как при 

установленном и зафиксированном факте несанкционированного 

вмешательства потребителя в работу прибора учёта. Расчёт задолженности 

произведён с использование формулы их п.81(11) Правил №354. При этом, 

как отметил кассационный суд, исполнитель коммунальной услуги при 

осмотре состояния ИПУ согласно п. 81(11) Правил № 354 должен проверить: 

целостность счётчика и отсутствие на нём механических повреждений, 

отверстий или трещин, прилегание стекла индикатора; наличие и 

сохранность контрольных пломб и индикаторов антимагнитных пломб, 

отсутствие повреждений клеммной крышки ИПУ; есть ли доступ к узлам, 

зажимам прибора учёта, что позволит вмешаться в его работу.  

Несанкционированным вмешательством в работу ИПУ являются 

обнаруженные при проверке перечисленные выше нарушения. Истец по 

данному делу при проверке счётчика установил, что собственник самовольно 

снял старый ИПУ электроэнергии и установил новый. Это является 

нарушением требований пп. «г, е» п.35 Правил №354, где сказано, что 

потребитель не вправе: 

- самовольно демонтировать приборы учёта; 

- несанкционированно подключать оборудование к внутридомовым 

инженерным системам, вносить в них изменения. 

Судья сделал вывод, что ответчик нарушил правила установки прибора 

учёта. У исполнителя коммунальной услуги не было оснований для составления 

соответствующего акта и начисления по нему платы согласно п. 81(11) Правил 
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№ 354. Если новый ИПУ не был принят к учёту, то плата за электроснабжение 

для потребителя должна определяться расчётными методами в соответствии с 

пп. «а» п. 59, п. 60 Правил № 354. Кассационный суд отменил определение 

апелляционной инстанции и направил дело на новое рассмотрение 

(Определение Девятого кассационного суда общей юрисдикции от 

08.07.2021 по делу № 88-4351/2021). 

 

4. Подтверждение поверки ИПУ 

 

С 1 сентября 2022 года по решению ВС РФ не действует пп. «д» п.34 

Правил №354, предписывающий предоставлять исполнителю услуг 

бумажное подтверждение поверки ИПУ. Житель многоквартирного дома 

провёл поверку ИПУ горячей воды в квартире. Данные об этом были 

внесены в государственный реестр, но управляющая организация 

потребовала предоставить бумажное свидетельство. Собственник этого не 

сделал, и УО начала начислять плату за ГВС расчётным методом в 

соответствии с п.59(1) Правил №354. 

Собственник квартиры подал иск в суд, но проиграл. Затем он обратился 

в ВС РФ, чтобы оспорить пп. «д» п. 34 Правил № 354. Истец отметил, что 

результаты поверки счётчика подтверждаются не свидетельством, а записью 

во ФГИС «Аршин». С 24 сентября 2020 года пп. «д» п. 34 Правил № 354 

перестал соответствовать №102-ФЗ, имеющему большую юридическую силу.  

Сначала Верховный суд РФ в решении от 11.05.2022 по делу № 

АКПИ22-161 не согласился с истцом. Потребитель не отступил, подал 

апелляционную жалобу, и выиграл суд. ВС РФ указал, что пп. «д» п. 34 

Правил № 354, предписывающий предоставлять исполнителю услуг 

бумажное подтверждение поверки ИПУ, не соответствует №102-ФЗ. С 1 

сентября 2022 года этот подпункт признан недействующим. Поверку 

счётчика подтверждает соответствующая запись в ФГИС «Аршин» 

(Апелляционное определение ВС РФ от 01.09.2022 № АПЛ22-283). 

 

5. Предоставление допуска в квартиру 

 

Управляющая домом организация по договору управления обязана 

содержать в надлежащем состоянии общее имущество собственников 

помещений в многоквартирном доме (ч.2 ст.162 ЖК РФ). К такому 

имуществу, согласно ч.1 ст.36 ЖК РФ, п.п. 5 – 7 Правил №491, относятся 

помещения общего пользования, которые предназначены для обслуживания 
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более одного помещения в доме, крыши, несущие и ненесущие конструкции, 

земельный участок со всеми объектами на нём, а также всё инженерно-

техническое оборудование, предназначенное для обслуживания двух и более 

помещений. При этом в многоквартирном доме должен быть обеспечен 

свободный доступ к общему имуществу дома: для использования 

собственниками и нанимателями помещений, для текущего и капитального 

ремонта управляющей организацией (в пп. «б» п. 32, «е» п.34 Правила №354). 

Теме получения доступа в помещение собственника для ремонта 

транзитных инженерных коммуникаций Минстрой РФ посвятил письмо от 

16.01.2019 № 794-АО/06. Ведомство отметило, что обязанность владельца 

помещения в МКД, через которое проходят общедомовые инженерные 

системы, закреплена в пп. «б» п. 32, «е» п. 34 Правила № 354. 

Сроки допуска собственником к общедомовому имуществу: 

1) если на общедомовых инженерных сетях произошла авария, 

собственники должны незамедлительно предоставить УО доступ 

к общедомовому имуществу;  

2) при плановом ремонте владелец обязан пустить рабочих в 

помещение после письменного уведомления;  

3) для профилактического осмотра представители УО вправе 

согласовать время допуска в квартиру, но не чаще 1 раза в 3 месяца. 

Таким образом, если проложенные в стенах или полу квартиры 

коммуникации требуют текущего или капремонта, собственник такого 

помещения должен впустить ремонтную бригаду УО или представителей 

подрядной организации, которая проводит капремонт. 

В письме № 794-АО/06 Минстрой РФ также объясняет, как действовать 

управляющей или иной, проводящей ремонт общего имущества, организации в 

случае, если собственник не пускает бригаду в квартиру. В такой ситуации 

организации необходимо составить акт об отказе в доступе. Акт должен 

подписать собственник помещения, а если он откажется – два 

незаинтересованных свидетеля. В акте следует прописать, что ремонт элемента 

невозможен, поскольку доступ к нему закрыт. Затем УО следует обратиться в 

орган Госжилнадзора либо для ускорения процесса – напрямую в суд.  

В некоторых случаях, когда ситуация критическая можно попытаться 

убедить участкового в необходимости вскрыть квартиру на основании ст.15 

Федерального закона от 07.02.2011 № 3-ФЗ – в целях спасения жизни людей 

или их имущества, обеспечения безопасности граждан. Аварийная ситуация 

и отсутствие горячей воды на протяжении долгого времени потенциально 

влекут угрозу жизни и здоровья других собственников. 
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Особенно это важно в ситуации, когда коммуникации требуют 

срочного, порой аварийного ремонта. Если орган ГЖН решит привлечь УО к 

ответственности из-за ненадлежащего содержания общего имущества, то 

управляющая организация должна будет доказать, что: 

- ситуация сложилась не по её вине; 

- сама организация предпринимала все зависящие от неё шаги для 

надлежащего исполнения своих обязанностей: уведомила собственника о 

необходимости допуска специалистов для ремонта, выдала ему предписание 

об обеспечении доступа в помещение и обратилась в суд с соответствующим 

требованием.  

Такая позиция отражена в судебной практике:  

1) Решение арбитражного суда Республики Татарстан по делу 

№ А65-8715/2014; 

2) Постановление Двенадцатого арбитражного апелляционного 

суда по делу № А12-25299/2013. 

 

Также разберем несколько судебных дел подробнее. 

 

5.1. Управляющая компания обратилась в суд с иском к 

собственникам о возложении обязанности предоставить доступ в жилое 

помещение. Как установлено судом и следует из материалов дела, ответчики 

являются собственниками квартиры в доме, обслуживаемом истцом по 

договору управления.  

По имеющейся у истца информации, в квартире, принадлежащей 

ответчикам, произведена перепланировка, которая может повлечь за собой 

изменение технического и санитарного состояния внутриквартирного 

оборудования. Истец направил ответчикам требование о предоставлении 

документов, подтверждающих согласование осуществленной 

перепланировки. Однако таких документов истцу предоставлено не было, в 

связи с чем истец направил ответчикам требование о предоставлении доступа 

в квартиру для осмотра технического и санитарного состояния 

внутриквартирного оборудования в целях обеспечения надлежащего 

обслуживания инженерных систем многоквартирного дома.  

Из акта осмотра общедомового имущества в указанной квартире 

следует, что ответчиками был предоставлен частичный доступ в 

принадлежащее им жилое помещение. Разрешая спор и удовлетворяя 

исковые требования, суд первой инстанции, сославшись на положения ст. 31 

и 161 ЖК РФ, Правила № 354, исходил из того, что истец имеет право на 



55 

 

осмотр внутриквартирного оборудования для предотвращения аварийных 

ситуаций.  

Отменяя решение суда первой инстанции о возложении на ответчиков 

обязанности обеспечить представителям управляющей компании доступ в 

принадлежащее им жилое помещение, суд апелляционной инстанции исходил 

из того, что основания для предоставления доступа в квартиру для осмотра 

кухни и комнаты отсутствуют, поскольку в указанных помещениях не имеется 

технического и санитарного внутриквартирного оборудования, с учетом 

отсутствия аварийных ситуаций. Истцом не представлено доказательств 

наличия жалоб собственников других помещений многоквартирного дома в 

связи с проведенным переоборудованием жилого помещения, что 

свидетельствует об отсутствии нарушения прав истца и иных лиц действиями 

ответчиков.  

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда 

Российской Федерации с выводами суда апелляционной инстанции не 

согласилась, признав их основанными на неправильном толковании и 

применении норм материального права, регулирующих возникшие 

правоотношения, и установленных по делу обстоятельствах. 

Согласно части 4 ст. 17 ЖК РФ пользование жилым помещением 

осуществляется с учетом соблюдения прав и законных интересов 

проживающих в этом жилом помещении граждан, соседей, требований 

пожарной безопасности, санитарно-гигиенических, экологических и иных 

требований законодательства, а также в соответствии с Правилами 

пользования жилыми помещениями, утвержденными ПП РФ от 21 января 

2006 г. № 25, которые предписывают немедленно принимать возможные 

меры к устранению обнаруженных неисправностей жилого помещения или 

санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, и в 

случае необходимости сообщать о них наймодателю или в соответствующую 

управляющую организацию.  

В качестве пользователя жилым помещением наниматель обязан 

допускать в заранее согласованное время в жилое помещение работников 

наймодателя или уполномоченных им лиц, представителей органов 

государственного контроля и надзора для осмотра технического и 

санитарного состояния жилого помещения, санитарно-технического и иного 

оборудования, находящегося в нем, а также для выполнения необходимых 

ремонтных работ. 

Обязанность поддерживать жилое помещение в надлежащем состоянии, 

не допуская бесхозяйственного обращения с ним, соблюдать права и законные 



56 

 

интересы соседей, Правила пользования жилыми помещениями, а также 

правила содержания общего имущества собственников помещений в 

многоквартирном доме ч. 4 ст. 30 ЖК РФ возложена на собственника жилого 

помещения. В соответствии с ч.1 ст.161 ЖК РФ управление многоквартирным 

домом должно обеспечивать благоприятные и безопасные условия проживания 

граждан, надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме, 

решение вопросов пользования указанным имуществом.  

Согласно частям 6, 7, 8 статьи 55.24 ГрК РФ в целях обеспечения 

безопасности зданий, сооружений в процессе их эксплуатации должны 

обеспечиваться техническое обслуживание зданий, сооружений, 

эксплуатационный контроль, текущий ремонт зданий, сооружений.  

Состав минимального перечня необходимых для обеспечения 

надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме услуг 

и работ, порядок их оказания и выполнения устанавливаются 

Правительством Российской Федерации (ч. 1.2. ст. 161 ЖК РФ). 

В соответствии с пп. «б» п. 32 Правил № 354 исполнитель имеет право 

требовать допуск в заранее согласованное с потребителем время, но не чаще 

1 раза в 3 месяца, в занимаемое потребителем жилое или нежилое помещение 

представителей исполнителя (в том числе работников аварийных служб) для 

осмотра технического и санитарного состояния внутриквартирного 

оборудования, для выполнения необходимых ремонтных работ и проверки 

устранения недостатков предоставления коммунальных услуг - по мере 

необходимости, а для ликвидации аварий - в любое время. 

В силу пп. «е» п. 34 указанных Правил, потребитель обязан допускать 

представителей исполнителя (в том числе работников аварийных служб), 

представителей органов государственного контроля и надзора в занимаемое 

жилое помещение для осмотра технического и санитарного состояния 

внутриквартирного оборудования в заранее согласованное с исполнителем в 

порядке, указанном в п. 85 данных Правил, время, но не чаще 1 раза в 3 

месяца, для проверки устранения недостатков предоставления коммунальных 

услуг и выполнения необходимых ремонтных работ - по мере 

необходимости, а для ликвидации аварий - в любое время. 

Управляющая организация имеет право требовать допуска в заранее 

согласованное с потребителем время, но не чаще 1 раза в 3 месяца, в 

занимаемое потребителем жилое или нежилое помещение представителей 

исполнителя. 

С учетом изложенного Верховный Суд признала ошибочным вывод 

суда апелляционной инстанции о том, что право требовать допуск в 
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занимаемое потребителем помещение у представителей исполнителя имеется 

только тогда, когда такое требование обусловлено аварийной ситуацией или 

жалобами других потребителей на нарушение их законных прав. Как было 

изложено выше, такое право имеется у представителей исполнителя в силу 

прямого указания в законе, не зависит от конкретных обстоятельств и 

установлено в том числе для профилактики и предупреждения аварийных 

ситуаций или возможных нарушений прав граждан в будущем (Определение 

Верховного Суда РФ от 07.05.2019 № 4-КГ19-6). 

 

5.2. В компанию обратился житель дома: в его квартире уже 10 лет не 

было холодной и горячей воды. УО проверила квартиру заявителя и 

установила, что трубы выходят из стены смежного помещения. Тогда 

компания осмотрела соседнюю квартиру и установила, что на смежных с 

соседями трубах установлены металлические заглушки. При перекрытии 

кранов подача воды в кухню и ванную заявительницы прекращалась.  

УО отметила, что такие заглушки нужно демонтировать: они позволяют 

перекрывать воду соседям и при этом безучётно потреблять ресурсы. Но 

собственники не позволили представителям управляющей организации это 

сделать, не пустив рабочих в квартиру. Компания подала иск в суд, чтобы 

обязать владельцев квартиры с заглушками на трубах впустить работников 

УО для демонтажа кранов и сварки.  

Суды трёх инстанций сделали выводы, что:  

- установленные запорные устройства не позволяют жителям соседней 

квартиры беспрепятственно получать коммунальные услуги; 

- демонтаж запорных устройств не является переустройством и не 

приведет к изменению объёма общедомового имущества, не нарушит 

функционирование системы водоснабжения.  

Суды обязали владельцев квартиры впустить сотрудников УО для 

демонтажа заглушек, и собственники не смогли обжаловать это решение 

(Определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 25.01.2022 

по делу № 88-1921/2022). 

 

5.3. По вине собственника квартиры были затоплены его соседи 

снизу. Управляющей компании пришлось перекрыть водоснабжение в 

нескольких других квартирах, так как собственник, допустивший залив, не 

пустил УО в помещение для замены стояка водоснабжения. Управляющая 

компания обратилась в суд. УК требовала предоставить доступ в жилое 

помещение.  
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Суд удовлетворил иск, поскольку УО была лишена возможности 

восстановить водоснабжение, провести соответствующие работы на стояке 

холодного водоснабжения, который относится к общему имуществу 

собственников жилых помещений (Апелляционное определение Тульского 

областного суда от 30.04.2015 по делу № 33-1239/2015). А это нарушало 

интересы лиц, пользующихся жилыми помещениями в многоквартирном 

доме на законном основании. 

 

5.4. Другая ситуация, если при проектировании и строительстве дома 

доступ к общедомовым инженерным системам был оборудован внутри 

помещений собственников, а жители сделали ремонт, смонтировали 

встроенную мебель, и такой доступ стал невозможен. Если управляющая или 

подрядная организация обнаружила, что доступ к общим коммуникациям в 

квартире собственниками перекрыт, то она имеет право требовать, чтобы 

собственники демонтировали возведённые конструкции и открыли 

инженерные системы (п. 10.6 СНиП 31-01-2003). 

Сделать это собственник должен за свой счёт, поскольку в его 

обязанности входит соблюдение норм и требований законодательства к 

содержанию жилого помещения и общего имущества, прав и законных 

интересов иных лиц, проживающих в доме (ч. 4 ст. 30 ЖК РФ). Закрывая 

при ремонте доступ к общим инженерным системам дома, собственник берёт 

на себя все риски, в том числе финансовые, которые могут возникнуть в 

случае, если потребуется осмотреть или отремонтировать данное 

оборудование. Такие выводы подтверждает и судебная практика: Решение 

Арбитражного суда по Самарской области по делу № А55-25303/2013 от 

02.04.2014 г. 

 

6. Организация отельного входа в нежилое помещение, 

самовольная постройка 

 

Индивидуальный предприниматель организовал входную группу, тамбур, 

перегородки, пандус без разрешения на реконструкцию объектов капитального 

строительства. Работы предназначались для организации работы магазина. 

Согласия собственников на данные изменения он не получал. 

Департамент архитектуры и градостроительства обратился в 

арбитражный суд. Муниципальный орган считал реконструированное 

нежилое помещение самовольной постройкой, просил обязать владельца 

привести объект в первоначальное состояние. Муниципалитет указывал на 
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необходимость демонтажа входного узла и раздвижных дверей, 

восстановления оконного проема на месте организованного входа, демонтажа 

возведенных перегородок тамбура, восстановления дверного проема на 

уровне земли в нежилом помещении. 

Суд удовлетворил заявление местного департамента. Первая инстанция 

указала, что самовольной постройкой является здание, строение, сооружение, 

которое возведено без получения на это необходимых в силу закона 

согласований, разрешений или с нарушением градостроительных и 

строительных норм и правил. Тот, кто осуществил самовольную постройку, 

должен привести ее в первоначальное состояние или в соответствие с 

требованиями закона. 

Так как реконструкция была проведена незаконно, без получения 

необходимых разрешений, то суд посчитал обоснованными требования 

органа местного самоуправления. Он отклонил довод ответчика о 

невозможности идентификации объектов, которые были самовольно 

реконструированы, посчитав, что это опровергается выписками из ЕГРН, 

актами обследования объектов капитального строительства. Отсутствие 

разрешения на реконструкцию послужило самостоятельным основанием для 

признания реконструкции самовольной и для применения мер гражданско-

правовой ответственности к предпринимателю. 

Также суд не согласился с доводом ответчика о возможности 

проведения реконструкции спорных помещений без согласия общего 

собрания собственников. Любые виды работ, включая реконструкцию 

помещений, если при этом затрагивается общедомовое имущество, в том 

числе земельный участок, сформированный для эксплуатации МКД, требует 

согласия общего собрания собственников, которого в данном случае 

получено не было. 

Собственник помещения и владелец магазина в жалобах указывали на 

неверный вывод суда о том, что спорный объект не является самовольной 

конструкцией, так как он не имеет фундамента. 

Однако вышестоящие суды также пришли к мнению, что спорная 

реконструкция отвечает закрепленному в гражданском законодательстве 

признаку самовольной постройки – ее осуществление без получения на это 

необходимых в силу закона согласований. Решение суда было оставлено в 

силе и поддержано определением Верховного Суда РФ от 23 декабря 2019 

г. №308-ЭС19 – 24052. 

 

 



60 

 

Раздел III. Оказание коммунальных услуг 

 

1. Превышение УО допустимого Правилами № 354 периода 

отключения ГВС – нарушение лицензионных требований 

 

ГЖИ Санкт-Петербурга провела внеплановую выездную проверку 

соблюдения одной из УО лицензионных требований. Ведомство установило, 

что 4 января в доме под её управлением аварийно было перекрыто горячее 

водоснабжение в квартирах по одному из стояков. Компания восстановила ГВС 

только через одиннадцать дней. Орган ГЖН составил протокол об 

административном правонарушении: компания превысила допустимую 

продолжительность перерыва в ГВС, указанную в п.4 приложения 1 к Правилам 

№354. УО получила штраф по ч.2 ст.14.1.3 КоАП РФ в 125 тысяч рублей. 

Компания подала иск в суд, требуя признать привлечение её к 

ответственности незаконным, а нарушение – малозначительным. Она 

указала, что её вины в ситуации не было. Авария на сетях ГВС произошла 4 

января, в дни новогодних праздников, и получить доступ в квартиры не было 

возможности – собственники отсутствовали. УО ликвидировала аварию и 

сделала потребителям перерасчёт платы за услугу горячего водоснабжения. 

Компания разместила на информационных стендах в МКД сообщение с 

просьбой предоставить доступ в отключенные квартиры, а также записала 

оповещение на линии аварийно-диспетчерской службы. Отопление в МКД не 

работало только в тех помещениях, через которые проходил аварийный 

трубопровод. Управляющая организация считала, что предприняла все 

возможные меры для соблюдения законодательства. 

Суд первой инстанции, рассматривая материалы дела, указал на 

лицензионные требования к работе управляющих многоквартирными домами. 

Они перечислены в п.3 ПП РФ №1110. К ним, в том числе, относятся 

требования, прописанные в ч.2.3 ст.161 ЖК РФ и ч.2 ст.162 ЖК РФ. Согласно 

ч.2.3. ст.161 ЖК РФ, при управлении домом организация отвечает перед 

собственниками помещений за предоставление коммунальных услуг и 

готовность инженерных систем дома к их предоставлению. Качество таких 

услуг должно соответствовать требованиям Правил № 354.  

Судья отметил, что представленные органом ГЖН материалы о проверке и 

её итогах подтверждают, что в доме по одному из стояков в течение 11 суток не 

было горячего водоснабжения и отопления. Причём ситуация случилась зимой 

при низких температурах. УО ничем эти факты не опровергла, а также не 

представила доказательств, что не могла выполнить лицензионные требования 
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из-за обстоятельств непреодолимой силы. Компания также не подтвердила, что 

не могла предотвратить или предвидеть такой ситуации. Это свидетельствует о 

наличии её вины. При этом, как отметил суд первой инстанции, 

ответственность за правонарушение по ч. 2 ст. 14.1.3 КоАП РФ наступает 

независимо от того, возникли или нет опасные последствия из-за действия или 

бездействия УО. Судья признал наказание УО законным, а штраф – разумным и 

назначенным с учётом характера нарушений. Нарушение малозначительно, 

если УО приняла все меры для его недопущения или устранения. 

Управляющая организация подала в суд апелляционную жалобу, указав, 

что не могла получить доступ в квартиры из-за отсутствия собственников. 

Она сделала всё для ликвидации аварии на сетях, а также скорректировала 

потребителям расчёт платы за период отключения ГВС.  

Апелляционный суд согласился с первой инстанцией в том, что 

нарушение со стороны УО действительно было, но при этом указал, что в 

данном случае оно является малозначительным по ст.2.9 КоАП РФ. 

Согласно п.18 постановления Пленума ВАС от 02.06.2004 РФ №10, при 

квалификации правонарушения в качестве малозначительного судам 

необходимо оценивать конкретные обстоятельства его совершения.  

Длительное отключение ГВС в рассматриваемом деле носило 

вынужденный характер: у УО не было доступа в соседние квартиры, их 

собственники были в отъезде. В журнале АДС компании зафиксировано, что 

в одно из помещений она смогла попасть только через неделю после аварии, 

в ещё одну – на одиннадцатые сутки. Аварийный трубопровод является 

частью общего имущества МКД, но доступ к нему возможен только через 

квартиры собственников. Авария произошла в новогодние праздники, что 

повлияло на сроки устранения аварии и восстановления работоспособности 

внутридомовых сетей. УО не вправе самостоятельно вскрыть квартиры без 

согласия их владельцев или в их отсутствие. При этом УО сделала 

оповещение на линии АДС и развесила в подъездах объявления об 

отключении воды и необходимости обеспечения доступа в квартиры.  

По факту отопление в доме было: теплоснабжение было приостановлено 

лишь по одному, аварийному, стояку. УО вела себя добросовестно и 

принимала все возможные меры для устранения нарушений ЖК РФ и Правил 

№354. Апелляционная инстанция признала допущенное компанией 

правонарушение малозначительным (Дело № А56-32019/2021 от 29.06.2021 

г.). Согласно п. 17 постановления Пленума ВАС РФ от 02.06.2004 № 10, суд в 

соответствии отменил постановление о привлечении УО к ответственности и 

решение первой инстанции (ч. 2 ст. 211 АПК РФ, ст. 2.9 КоАП РФ). 
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2. Вывоз ТКО 

 

ФАС России в письме от 11.08.2021 №ВК/67016/21 подробно описали 

вопрос, должен ли регоператор по ТКО соблюдать санитарные нормы и 

правила по срокам и периодичности вывоза ТКО с контейнерных площадок. 

Законы в сфере обращения с ТКО устанавливают императивные 

требования для регоператора в части соблюдения санитарно-

эпидемиологических норм, в том числе, по вопросу периодичности вывоза 

мусора с площадок. Так, она должна соответствовать срокам временного 

накопления несортированных отходов, установленным санитарными правилами 

и нормами. Указанная позиция поддерживается судебной практикой:  

- апелляционное определение ВС РФ от 19.06.2019 г. № 1-АПА19-5; 

 - постановление АС Северо-Западного округа от 24.12.2020 по делу № 

А21-8180/2019 г.;  

- постановление АС Поволжского округа от 17.12.2019 по делу № 

А65-7546/2019 г.;  

- постановление АС Северо-Кавказского округа от 21.09.2020 по делу 

№ А63-10417/2019 г. 

Если договор на оказание услуг по обращению с ТКО не расторгнут и не 

признан судом недействительным, компания обязана оказывать 

соответствующую услугу потребителям. Регоператор не может отказаться от 

вывоза отходов, если у потребителя накопилась задолженность или суд 

рассматривает спор между ним и компанией. Действия регионального 

оператора, выразившиеся в неправомерном отказе от вывоза ТКО, могут 

рассматриваться на предмет нарушения запрета, установленного п. 4 ч. 1 ст. 

10 № 135-ФЗ. Например, решение ФАС от 16.09.2020 по рассмотрению 

жалобы на решение и предписание Челябинского УФАС России от 

30.04.2020 по делу № 074/01/10-1537/2019. 

 

3. Нужно ли делать перерасчет, если собственник не подавал 

показания долгое время 

 

Ситуация, когда потребитель не сдавал показания долгое время, а потом 

решил подать. Должна ли УО в данном случае делать перерасчет по 

коммунальным услугам? 

В настоящее время есть практика Верховного суда, согласно которой 

делать перерасчет нужно, даже если потребитель не подавал показания ИПУ 
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больше 6 месяцев, а потом решил подать (Определение Верховного Суда РФ 

от 26.08.2019 по делу №302-ЭС19-14339). 

По мнению суда "Исполнитель обязан произвести перерасчёт объема и 

стоимости коммунальных услуг, определенных в соответствии с пунктами 59 

и 60 Правил №354, после снятия (предоставления исполнителю) фактических 

показаний приборов учета". 

Суд опирается на то, что при отсутствии показаний ИПУ более 6 

месяцев, УО сама обязана снять показания индивидуальных приборов учета. 

В соответствии с законодательством предполагается, что контрольную 

сверку показаний управляющие организации делают регулярно. 

 

 

Раздел IV. Правомочность управления 

 

1. Завершение срока договора управления. 

Принцип непрерывности управления домом 

 

Ранее ГЖИ и суды обычно обязывали УО с непродлённым договором 

управления управлять домом до выбора новой компании. До середины 2020 

года судебная практика складывалась не в пользу УО, которые в 

соответствии с ч.6 ст.162 ЖК РФ прекратили управлять домом в связи с 

истечением срока действия договора с собственниками.  

Суды всех инстанций, в том числе ВС РФ, считали, что бывшая УО 

должна следовать принципу непрерывности в управлении домом. Так, 

компания из Кирова пыталась оспорить в суде предписание органа ГЖН, 

указывая, что больше не управляет домом, так как срок договора управления 

истёк и не продлён. Но суды всех инстанций согласились с надзорным 

ведомством, сославшись на ч.3 ст.200 ЖК РФ. УО после исключения дома 

из реестра лицензий исполняет свои обязательства по содержанию общего 

имущества МКД в надлежащем состоянии до момента, когда:  

- собственники на ОСС выберут новую УО или создадут ТСН;  

- орган МСУ проведёт открытый конкурс по выбору новой УО;  

- собственники выберут на ОСС непосредственный способ управления 

домом и заключат договоры согласно ч. 1, 2 ст. 164 ЖК РФ.  

Поскольку ни одно из этих условий не реализовано, организация по-

прежнему управляла домом на момент выдачи предписания. Подобная 

позиция отражена в определении ВС РФ от 23.04.2020 № 303-ЭС20-5280 по 

делу № А04-4010/2019.  
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ВС РФ в 2019 году решил, что законодательство не обязывает УО 

управлять домом после окончания срока договора управления. Управляющие 

организации пытались бороться с таким положением вещей. По сути их ставили 

в зависимость от действия или бездействия собственников, которые не хотели 

проводить ОСС, и муниципалитета, который не спешил провести открытый 

конкурс или назначить временную УО. Постепенно ситуация начала меняться.  

Первым шагом к этому стало решение ВС РФ от 13.08.2019 № АКПИ19-

474. Суд рассмотрел административный иск УО из Ульяновска с требованием 

признать пп. «а», «б», «г» п. 3 № 938/пр недействующими. Эти пункты стали 

основанием для органа ГЖН отказать компании в исключении дома из реестра 

лицензий, хотя срок договора управления истёк. Ведомство настаивало, что УО 

должна приложить к заявлению копию протокола ОСС о расторжении договора 

управления с лицензиатом либо копию протокола конкурса по выбору новой 

УО для дома, а также копию акта приёма-передачи техдокументации новой 

компании. Но собственники новую УО не выбрали, муниципалитет конкурса не 

проводил, – таких документов у компании не было.  

УО в иске указала, что пп. «а», «б», «г» п. 3 № 938/пр противоречат ч.2 

ст.198 ЖК РФ. В приказе №938/пр нет разграничения случаев, когда УО 

прекращает управлять домом: договор управления прекратил действие в связи с 

истечением срока его действия или же в связи с досрочным его расторжением 

(ч.3, 5 ст.198 ЖК РФ). ВС РФ пришёл к выводу, что управляющая организация 

права. Если после истечения срока действия договора управления он не был 

продлён, то УО прекращает деятельность по управлению домом, и орган ГЖН 

должен изменить перечень домов в реестре лицензий РФ в соответствии с ч.2, 3 

ст. 198 ЖК РФ. При этом ЖК РФ и иные НПА не возлагают на управляющую 

организацию обязанность управлять домом до выбора новой компании. После 

истечения срока действия договора управления УО уже не является участником 

правоотношений по управлению МКД. 

Судебная практика начала меняться, в том числе практика ВС РФ: в 

определении от 19.04.2021 № 303-ЭС20-23313 суд встал уже на сторону 

управляющей домом организации (дело № А51-21536/2019). Орган ГЖН 

требовал от УО продолжать управление домом до наступления событий, 

предусмотренных ч. 3 ст. 200 ЖК РФ, а компания указывала на то, что истёк 

срок договора управления и собственников она об этом уведомила заранее. 

Суды трёх инстанций озвучили привычную уже позицию о непрерывности 

управления домом и отстаивали правоту органа ГЖН. Верховный суд РФ же 

указал, что требования ч. 3 ст. 200 ЖК РФ распространяются на случаи, 

когда надзорное ведомство исключает дом из реестра из-за:  
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- неисполнения предписаний и повторных грубых нарушений 

лицензионных требований (ч. 5, 5.1, 5.2 ст. 198 ЖК РФ);  

- воспрепятствования работе представителей надзорных органов (ч. 5.3 

ст. 198 ЖК РФ);  

- вступившего в силу решения суда о банкротстве компании (ч. 5.4 ЖК 

ст. 198 РФ);  

- прекращения, аннулирования лицензии в соответствии со ст. 199 ЖК 

РФ.  

На иные случаи требования ч.3 ст.200 ЖК РФ не распространяются.  

Если истёк срок действия договора управления и УО не стала его 

пролонгировать, собственники на ОСС должны выбрать другую УО или 

изменить способ управления домом. Если они этого не сделают, то 

муниципалитет проводит открытый конкурс или назначает временную УО. 

Новая практика ВС РФ освобождает УО от управления домом, где истёк срок 

действия договора управления. 

Сделанные ВС РФ в деле № А51-21536/2019 выводы о неприменении норм 

ч.3 ст.200 ЖК РФ в случае, когда УО не стала пролонгировать договор 

управления, изменили судебную практику. Наглядным примером этого 

являются определения ВС РФ, вынесенные в июне 2021 года по двум схожим 

делам.  

В деле № А34-12935/2019 орган ГЖН решил привлечь УО из Кургана к 

административной ответственности по ч.2 ст.14.1.3 КоАП РФ. После истечения 

срока действия договора управления компания перестала начислять жителям 

плату за ЖКУ. Ведомство посчитало это нарушением лицензионных 

требований, ведь новой УО в доме пока не было. Суд первой инстанции, а затем 

апелляционный суд указали на то, что нормы ст. 200 ЖК РФ применяются 

только в случае аннулирования лицензии УО. Постановление ведомства суды 

признали незаконным. Кассационная инстанция решила вернуться к позиции о 

непрерывности управления МКД, но Верховный суд РФ, куда обратилась УО, 

утвердил решение первой инстанции, отменив постановление кассации. 

В аналогичную ситуацию попала УО из Твери, но в отличии от коллег из 

Кургана, она изначально столкнулась с согласием судов с органом ГЖН о том, 

что компания обязана продолжать управлять домом в соответствии с ч. 3 ст. 

200 ЖК РФ. Верховный суд РФ, до которого дошла УО, отменил все 

предыдущие документы и принял новое решение: компания не обязана была 

управлять домом по истечении срока договора управления, следовательно, её не 

за что привлекать к административной ответственности (дело № А66-

4720/2020). 
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2. Прекращение срока действия полномочий 

председателя и правления ТСЖ 

 

Прекращение полномочий председателя жилищного объединения 

независимо от причин сводится к его переизбранию. Тот факт, что срок 

полномочий истек, не означает, что автоматически прекращается 

деятельность прежнего состава правления и председателя ТСЖ. Правление 

по-прежнему вправе принимать решения, а председатель – подписывать 

документы от имени ТСЖ. Иное приводило бы к фактическому 

прекращению уставной деятельности товарищества. Возникновение либо 

прекращение полномочий председателя ТСЖ связано не с фактом внесения 

сведений в государственный реестр, а с принятием соответствующего 

решения компетентным органом управления ТСЖ. На это указал Верховный 

суд в постановлении от 25.07.2016 № 34-АД16-5.  

Истечение срока, на который в соответствии с законом и уставом 

избираются правление и председатель ТСЖ, является основанием для 

возбуждения процедуры созыва общего собрания членов товарищества с целью 

избрания нового состава правления и его председателя, но не прекращения 

полномочий этих исполнительных органов (кассационное определение Санкт-

Петербургского городского суда от 16.05.2012 г. № 33-5857). 

В Жилищном кодексе не указано на нелегитимность председателя с 

истекшим сроком полномочий. Председатель правления ТСЖ должен 

выполнять свои функции до момента избрания нового председателя. 

Ситуацию существования организации без органа управления не допускает 

Гражданский кодекс. Организация всегда приобретает права и принимает 

обязанности через свои органы (ст. 53 ГК). 

Если срок полномочий правления ТСЖ истёк, то его члены работают до 

избрания нового правления. Если срок полномочий председателя правления 

истёк, а общее собрание членов не смогло утвердить нового председателя на 

новый срок из-за отсутствия кворума, старый председатель будет работать до 

следующего переизбрания нового председателя либо этого же. Другое 

подтверждение из судебной практики – определение Московского 

городского суда от 28.05.2013 по делу № 11-14464/2013.  

 

В суд обратился один из собственников помещений в МКД, которым 

управляло ТСЖ. Истец указала, что председатель и правление ведут свою 

деятельность незаконно, поскольку срок их полномочий давно истёк. Суды 

не согласились с позицией собственника, отметив, что для признания в целом 
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всей деятельности ТСЖ незаконной требуется прямое указание в НПА, а не 

тот факт, что в товариществе не соблюдаются сроки переизбрания правления 

и его председателя. 

Ни Жилищный кодекс РФ, ни учредительные документы ТСЖ не 

устанавливают таких последствий истечения срока полномочий 

исполнительного органа. Правление и председатель имеют право руководить 

товариществом до момента переизбрания или избрания новых членов в 

установленном законом порядке. 

 

3. Досрочное прекращение полномочий Председателя ТСЖ 

 

На собрании членов ТСЖ принято решение об избрании нового 

председателя (пп.3 ч.2 ст.145 ЖК РФ). Если на собрании члены ТСЖ решили 

прекратить полномочия действующего председателя, но нового не выбрали, 

то первый продолжает свою работу до момента, пока на эту должность не 

будет выбран другой член правления товарищества собственников. 

Досрочное прекращение полномочий председателя происходит при 

наличии серьёзных оснований, в том числе неспособности лица вести дела 

надлежащим образом или грубых нарушений при исполнении обязанностей 

(абз. 2 ч. 2 ст. 123.14 ГК РФ).  

Председатель ТСЖ, утратил право собственности в многоквартирном 

доме, где создано данное ТСЖ (ч.3 ст.143 ЖК РФ). С момента утраты 

статуса собственника помещения в доме лицо не может более быть 

председателем ТСЖ в силу императивных норм закона, следовательно, не 

может представлять интересы товарищества в гражданских 

правоотношениях. Подтверждение судебной практикой: постановление 

Четырнадцатого арбитражного апелляционного суда от 29.07.2013 по 

делу № А44-4579/2012 (г. Великий Новгород), решение Арбитражного суда 

Тюменской области от 11.12.2013 по делу № А70-11284/2013.  

 

4. Заключение трудового договора с Председателем ТСЖ 

 

Председатель правления ТСЖ подал иск в Конституционный Суд РФ, 

чтобы оспорить ч.3.1 ст.147 ЖК РФ. На эту норму опирались суды, 

отказывая ему в праве получать вознаграждение по трудовому договору. 

Инстанции посчитали, что член правления ТСЖ не может совмещать свою 

деятельность с работой по трудовому договору. Председатель посчитал, что 

смысл, который придаёт ч. 3.1 ст. 147 ЖК РФ судебная практика, нарушает 
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его конституционное право на труд, свободный выбор рода деятельности и 

профессии и противоречит гл. 43 ТК РФ и ст. 149 ЖК РФ (ст. ст. 17, 19, 37 

и 55 Конституции РФ). КС РФ согласился с мнением истца.  

В постановлении от 05.07.2022 № 28-П он указал, что ч.3.1 ст.147 ЖК 

РФ: 

- не позволяет членам правления ТСЖ злоупотреблять своим 

положением, а председателю – осуществлять в товариществе ещё какие-то 

дополнительные функции, кроме основной; 

- не запрещает председателю заключить с ТСЖ трудовой договор для 

выполнения функций единоличного исполнительного органа.  

Правовое положение председателя определяется в Уставе ТСЖ и 

решением общего собрания о виде заключаемого договора – трудового или 

гражданско-правового характера. 

 

 

Раздел V. Взаимодействия с собственниками 

 

1. Признание собственника, имеющего долг, банкротом 

 

ТСЖ может обратиться в суд с заявлением о признании должника 

банкротом, если сумма долга у физического лица 500 000 рублей, а у 

должника - юридического лица - 300 000 рублей. Так и для признания ТСЖ 

банкротом могут обратиться кредиторы, если долг ТСЖ - 300 000 рублей.  

Если с указанными процедурами возникают типовые вопросы, то 

внимания заслуживают обстоятельства, когда кто-либо из должников подал в 

суд заявление о банкротстве ТСЖ и суд его принял, назначили арбитражного 

или конкурсного управляющего, но председатель ТСЖ по определенным 

причинам не отвечает на запросы управляющего в рамках банкротства или 

отказывается передать имущество ТСЖ, сведения и информацию и т.д.  

Действия председателя признаются незаконным воспрепятствованием 

деятельности арбитражного или конкурсного управляющего и могут повлечь 

штраф от 40 до 50 тысяч рублей или дисквалификацию председателя до 1 

года (ч. 4 ст. 14.13 КоАП).  

 

Так, председатель правления ТСЖ был привлечен к ответственности и 

назначен штраф 40 000 рублей (решение АС Тюменской области от 18 

апреля 2018 года по делу № А70-3341/2018). Аналогичное наказание 

понес председатель ТСН (решение АС Красноярского края от 10 октября 
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2019 года по делу № А33-27953/2019). Также, председатель ТСЖ обязан 

обратиться в суд о признании ТСЖ несостоятельным, если (ст.9 ФЗ О 

несостоятельности): имеется задолженность в течение 3-х месяцев по 

выплате выходных пособий, оплате труда и другим причитающимся 

работнику, выплат; имеются признаки несостоятельности (наличие 

непогашенной задолженности в размере 300 000 руб.). 

В случае бездействия председателя ТСЖ последует ответственность по 

ч.5 ст.14.13 КоАП - штраф на председателя как на должностное лицо - от 

пяти тысяч до десяти тысяч рублей. 

 

2. О плате за жилое помещение и коммунальные услуги 

 

При управлении домом ТСЖ собственники, не являющееся членами 

ТСЖ, обязаны оплачивать ЖКУ в соответствии с договорами ТСЖ и 

собственниками (ч.6 ст.155 ЖК РФ). Отсутствие договорных отношений 

собственники трактуют как отсутствие и обязанности оплачивать за ЖКУ. 

При этом данный довод актуален и для споров собственников и УО.  

Определением Верховного Суда РФ от 22 января 2019 г. по делу № 

308-ЭС18-14220, А63-935/2018 был сделан вывод - собственник помещения в 

МКД, в том числе собственник нежилого помещения, обязан нести расходы на 

содержание принадлежащего ему помещения, а также участвовать в расходах 

на содержание общего имущества в МКД путем внесения платы за содержание 

и текущий ремонт, коммунальные ресурсы, потребляемые при использовании и 

содержании общего имущества и взносов на капитальный ремонт. Такая 

обязанность возникает в силу закона и не обусловлена наличием договорных 

отношений собственника нежилого помещения с УО или ТСЖ. Таким образом, 

при взыскании задолженности ТСЖ в отсутствии договорных отношений с не 

членом ТСЖ, в доказательства обязанности по оплате за ЖКУ можно ссылаться 

на вышеуказанный вывод ВС РФ.  

Нередко в судах можно встретить доводы должников о том, что размер 

обязательных платежей за ЖКУ подлежит установлению общим собранием 

собственников, а не членов ТСЖ, поэтому и нет оснований оплаты за ЖКУ. 

Обратное доказывает вывод, отраженный в определении ВС РФ РФ от 

22.01.2019 по делу № 308-ЭС18-14220. ВС РФ указал - при избранном способе 

управления МКД посредством создания ТСЖ, размер обязательных платежей и 

(или) взносов, связанных с оплатой расходов на содержание общего имущества, 

для собственников жилых и нежилых помещений определяется органами 

управления ТСЖ (то есть решением общего собрания членов ТСЖ). 
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3. Предоставление собственникам сведений 

 

УО и ТСЖ обязаны обеспечить свободный доступ жителей домов к 

сведениям, а не передать им документы на бумаге. При взаимодействии УО с 

первой и второй группой трудных клиентов компании следует чётко знать 

перечень информации, которую она обязана предоставлять и раскрывать, а 

также способы, которыми она вправе это делать. Состав таких сведений 

определён в НПА: перечень является конечным и не может быть дополнен по 

желанию собственников.  

Раскрытию подлежит информация о доме, протоколах общих собраний, 

капремонте и отдельные виды договоров, например, на лифты. При этом 

управляющая организация обязана «обеспечить свободный доступ к информации» 

(ч.10.1 ст.161 ЖК РФ). И это не то же самое, что предоставить собственнику по 

его запросу копии каких-либо документов. Это относится и к ТСЖ. 

У членов товарищества и жителей дома есть право ознакомиться с 

информацией о его деятельности. Но это не значит, что ТСЖ обязано 

направить им данные на бумаге в виде копий (ч.3 ст.143.1 ЖК РФ). Эта 

позиция высказывалась многими судами, например, в решениях: ВС РФ от 

12.04.2017 по делу № АКПИ17-80; Алатырского районного суда Чувашской 

Республики от 21.01.2020 по делу № 2-22/2020; Камышинского городского 

суда Волгоградского области от 03.12.2014 по делу № 2-2496/2014.  

 

4. Когда потребовать от наследника оплаты 

 

Управленец вправе потребовать с наследника оплаты задолженности 

после того, как нотариус открыл наследственное дело (ч.4 ст.1152 ГК РФ). 

Не нужно ждать, когда новый собственник полностью вступит в свои права. 

Если жилое помещение перешло в собственность муниципалитета, 

можно обратиться в суд с момента смерти гражданина. Это связано с тем, что 

выморочное имущество переходит к муниципалитету сразу, для этого 

исполнительный орган не должен подтверждать свое право у нотариуса (п.1 

ст.1162 Гражданского кодекса). Постановление Первого арбитражного 

апелляционного суда от 05.07.2017 по делу № А11-26/2016). 

 

5. Частичная оплата услуг 

 

В случае если потребитель частично оплачивает коммунальные услуги и 

услуги по содержанию жилого помещения, то исполнитель делит 

https://e.mk-dom.ru/npd-doc?npmid=99&npid=901799839&anchor=XA00MBU2NP#XA00MBU2NP
https://e.mk-dom.ru/npd-doc?npmid=98&npid=21196742
https://e.mk-dom.ru/npd-doc?npmid=98&npid=21196742
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полученную от потребителя плату между всеми указанными в платежном 

документе видами коммунальных услуг и платой за содержание и ремонт 

жилого помещения пропорционально размеру каждой платы, указанной в 

платежном документе в соответствии с абз.3 п.118 Правил №354. 

В этом случае исполнитель рассчитывает задолженность потребителя по 

каждому виду коммунальной услуги исходя из частично неоплаченной 

суммы. 

По мнению заявителя, такой порядок распределения оплаты: 

- противоречит п. 1 ст. 319.1 ГК РФ, 

- лишает гражданина, частично оплачивающего задолженность за 

коммунальные услуги, права по своему усмотрению определять ту услугу, 

погашение задолженности по которой является для него приоритетным и 

первоочередным, 

- устанавливает запрет на частичное погашение обязательств по оплате 

ЖКУ и не дает должнику погасить задолженность за отдельную 

коммунальную услугу, так как назначение платежа при оплате за ЖКУ 

кредитором не учитывается, и поступивший платеж распределяется на всю 

задолженность без учета указанного собственником обязательства. 

Однако ВС РФ не согласился с Истцом (Решение ВС РФ №АКПИ22-651 

от 04.10.2022г.). Аналогичная практика прослеживается и в более ранних 

решениях. Так, ВС РФ в решении от 29.01.2014 № АКПИ13-1156, 

оставленном без изменения Определением ВС РФ от 27.05.2014 № АПЛ14-220 

отметил: «своевременное и полное внесение платы за коммунальные услуги 

квалифицируется как обязанность граждан, а не принадлежащее им право. 

Рассматриваемое правовое регулирование обусловлено необходимостью 

равного и справедливого распределения денежных средств». 

КС РФ от 17.02.2015 № 338-О подтвердил: «Пункт направлен на 

обеспечение баланса интересов потребителя и исполнителя, и не может 

рассматриваться как нарушающий конституционные права заявителя». 

Оспариваемая норма аналогична пп. «а» п.5 Требований к 

осуществлению расчетов за ресурсы, необходимые для предоставления 

коммунальных услуг №253. 

Эти требования утверждены в целях реализации ч.6.2 ст.155 Жилищного 

кодекса РФ. В них определено, что размер платежа исполнителя, 

причитающегося к перечислению в пользу РСО, при неполной оплате 

потребителя определяется в размере, пропорциональном размеру платы за 

конкретную коммунальную услугу в общем размере указанных в платежном 

документе платежей. 
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Оспариваемая норма согласуется с положениями п.1 ст.307, ст.309, 

311 Гражданского кодекса РФ, устанавливающими, что обязательства 

должны исполняться надлежащим образом в соответствии с условиями 

обязательства и требованиями закона, иных правовых актов. 

Норма не противоречит п.1 ст.319.1 ГК РФ, поскольку ГК РФ 

непосредственно не регулирует жилищные отношения, связанные с 

предоставлением коммунальных услуг. 

Норма не лишает административного истца возможности своевременно 

и в полном объеме оплачивать коммунальные услуги и не возлагает на него 

дополнительных обязательств, не предусмотренных федеральным 

законодательством. 

Такое правовое регулирование обусловлено необходимостью равного и 

справедливого распределения денежных средств, полученных 

исполнителями коммунальных услуг от потребителей коммунальных услуг, 

между ресурсоснабжающими организациями. 

Таким образом, такой порядок распределения оплаты применяется как 

часть специального законодательства, имеет приоритет в сфере 

регулирования отношений, связанных с предоставлением коммунальных 

услуг. Федерального закона или иного акта, имеющих большую 

юридическую силу и устанавливающих иной порядок распределения 

полученной платы в случае частичной оплаты и расчета задолженности 

потребителя коммунальных услуг, не имеется. 

 

6. Обработка персональных данных 

 

Собственница квартиры в одном из многоквартирных домов Челябинска 

не платила за ЖКУ, и управляющая домом организация подала в суд заявление, 

чтобы взыскать с неё задолженность и пени. В ответ жительница решила 

взыскать с УО компенсацию морального вреда в 50 тысяч рублей. В иске она 

указала, что не владеет в МКД общим имуществом, – в ЕГРН нет данных о 

такой недвижимости, права её собственности в реестре не зарегистрированы. 

Поэтому договор управления на содержание такого имущества она с УО не 

заключала. Она утверждала, что не получала оферты и тем более не 

акцептировала такой договор, и управляющая организация не вправе получать 

и обрабатывать её персональные данные без письменного разрешения. 

Собственница указала, что не позволяла УО обрабатывать её данные, 

поэтому компания незаконно подала иск в суд, используя её личные сведения 

как ответчика. Жительница дома указала, что организация нарушила 
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требования ч.1, 4 ст.9 №152-ФЗ, в том числе без разрешения передала 

персональные данные своим представителям в суде.  

Суды трёх инстанций, разбирая спор, остановились на решении вопроса о 

том, заключён ли между собственницей и управляющей организацией договор 

управления. Именно от этого зависело, имела ли УО право обрабатывать 

персональные данные истицы и взыскивать с неё задолженность за ЖКУ.  

В соответствии со ст.289, ч.1 ст.290 ГК РФ, владельцу квартиры в 

многоквартирном доме принадлежит доля в праве собственности на общее 

имущество дома: общие помещения, несущие конструкции дома, 

механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование. 

Такие же положения содержатся в ч.1 ст36 ЖК РФ. Состав общего 

имущества прописан в п.2 Правил №491. Из положений ст.210, 249 ГК РФ, 

ч.3 ст.30, ст. ст.36,37,39,154,158 ЖК РФ следует, что собственник 

помещения в многоквартирном доме обязан участвовать в расходах на 

содержание общего имущества соразмерно своей доле в праве общей 

собственности. Данная обязанность возникает в силу закона и не 

обусловлена наличием письменного договора между УО и владельцем 

помещения (п. 12 постановления Пленума ВС РФ от 27.06.2017 № 22).  

В соответствии с положениями ч. 1, 3-4 ст. 162 ЖК РФ, такой договор 

заключается с УО, которой выдана лицензия на управление 

многоквартирными домами, в письменной или в электронной форме с 

использованием ГИС ЖКХ. При этом собственники помещений, обладающие 

более чем 50% от общего числа голосов в МКД, выступают в качестве одной 

стороны заключаемого договора (ДУ). Условия ДУ устанавливаются 

одинаковыми для всех собственников помещений в доме.  

Суд первой инстанции, отметив, что между истцом и УО заключён 

договор управления, сделал вывод: обработка персональных данных в этой 

ситуации происходила в соответствии с ч.1 ст.6 №152-ФЗ. Поскольку 

персональные данные использовались для исполнения договора одной из 

сторон, согласие субъекта данных на это не требуется.  

Также, суд признал законными действия УО по передаче персональных 

данных собственницы юристам, подавшим иск в суд для взыскания с неё 

задолженности:  

- претензионно-исковая работа является обязанностью компании по 

договору управления;  

- юристы включены в перечень лиц, которые в УО имеют доступ к 

персональным данным.  
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Между сторонами фактически возникли договорные отношения, 

поскольку ответчик потреблял оказываемые УО жилищно-коммунальные 

услуги. Суд отклонил иск собственницы, признав право компании на 

взыскание долгов и использование персональных данных жителя МКД. 

Суды апелляционной и кассационной инстанций (Определение 

Челябинского областного суда от 24.02.2022 по делу № 11-2054/2022, 

Определение Седьмого кассационного суда общей юрисдикции по делу Дело 

№88-10473/2022 от 21.07.2022), куда владелица квартиры подала жалобы, 

согласились с предыдущим решением. Собственница в жалобах апеллировала к 

тому, что: копия протокола ОСС о выборе её управляющей организацией и о 

заключении с ней договора не заверена, к ней не приложены экземпляр такого 

договора и выписки из ЕГРН о праве общей собственности на имущество; она 

не является собственником доли в общем имуществе и не обязана платить за 

его содержание, не может заключать каких-либо договоров по этому поводу, а 

УО не доказала, что исполняла обязанности по такому договору.  

Инстанции отметили, что договор считается заключённым, если между 

сторонами достигнуто соглашение по всем существенным условиям (ст. 432 

ГК РФ). Сторона, подтвердившая действие договора, не вправе требовать 

признания его незаключённым, если это противоречит принципу 

добросовестности (ч. 3 ст. 1 ГК РФ). Согласно ч. 2 ст. 44 ЖК РФ, выбор 

способа управления МКД относится к компетенции общего собрания 

собственников, а решение ОСС по такому вопросу обязательно для 

исполнения всеми владельцами помещений в доме (ч. 5 ст. 46 ЖК РФ). 

Суд посчитал доказанным, что УО по договору управления в спорном 

доме выполняла услуги по содержанию и ремонту общего имущества, а 

жители МКД их принимали и оплачивали. Следовательно, между УО и 

истцом фактически сложились договорные отношения. У инстанций не было 

оснований признать такой договор незаключённым, а УО была вправе 

обрабатывать персональные данные жителей дома без их согласия.  

Бремя содержания общего имущества лежит на всех собственниках 

помещений в МКД в силу ст.249 ГК РФ, ст.39,158 ЖК РФ, и эта 

обязанность не зависит от наличия записи в ЕГРН о регистрации права на 

такое имущество. 

Управляющие организации, товарищества и кооперативы являются 

операторами персональных данных собственников и нанимателей 

помещений в МКД. Письменного согласия гражданина на обработку его 

персональных данных не нужно: оно предусмотрено договором управления 

или Уставом ТСЖ, кооператива (ч. 2, 5 ст.6 №152-ФЗ).  
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При этом управляющие организации должны иметь внутренние 

документы, которые эту деятельность регламентируют, а также соблюдать 

требования к обработке и защите персональных данных. 

 

7. Переход права собственности от реорганизованного 

юридического лица к вновь возникшему 

 

ТСЖ обратилось в арбитражный суд с иском к юридическому лицу о 

взыскании задолженности по расходам за содержание и ремонт общего 

имущества в многоквартирном жилом доме за период с июня 2012 г. по 

ноябрь 2017 г. Данная задолженность рассчитана исходя из утвержденного 

решением общего собрания собственников тарифа на содержание и ремонт 

общего имущества для жилых и нежилых помещений.  

Решением суда первой инстанции, оставленным без изменения 

постановлением суда апелляционной инстанции, в удовлетворении иска 

отказано. Суды исходили из того, что право собственности на нежилое 

помещение в многоквартирном жилом доме зарегистрировано юридическим 

лицом в Едином государственном реестре недвижимости в августе 2017 г. 

Кроме того, суды сослались на отсутствие в материалах дела доказательств 

оказания истцом услуг по содержанию и ремонту общего имущества 

многоквартирного дома, в том числе первичных документов, 

подтверждающих факт выполнения работ на заявленную сумму.  

Судебная коллегия Верховного Суда Российской Федерации отменила 

названные судебные акты и направила дело на новое рассмотрение в суд 

первой инстанции по следующим основаниям (Определение ВС РФ от 

22.01.2019 по делу № 308-ЭС18-14220).  

Из положений ст.210, 249 ГК РФ, ч.3 ст.30, ст.36,37,39,154,158 ЖК РФ 

следует, что собственник помещения в многоквартирном доме, в том числе 

собственник нежилого помещения, 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 путем внесения платы 

за содержание и текущий ремонт общего имущества, коммунальные ресурсы, 

потребляемые при использовании и содержании общего имущества и взносов 

на капитальный ремонт.  

Данная обязанность возникает в силу закона и не обусловлена наличием 

договорных отношений собственника нежилого помещения с управляющей 

компанией или товариществом собственников жилья. Указанный вывод 
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подтвержден п.12 постановления Пленума Верховного Суда Российской 

Федерации от 27 июня 2017 г. № 22 «О некоторых вопросах рассмотрения 

судами споров по оплате коммунальных услуг и жилого помещения, 

занимаемого гражданами в многоквартирном доме по договору социального 

найма или принадлежащего им на праве собственности».  

Конкретная форма участия собственников помещений в расходах на 

содержание общего имущества в многоквартирном доме зависит от способа 

управления многоквартирным домом; один из таких способов - управление 

товариществом собственников жилья, который выбирается на общем собрании 

собственников помещений в многоквартирном доме и может быть изменен в 

любое время его же решением (п.4 ч.2 ст.44, чч.2 и 3 ст.161 ЖК РФ).  

Правилами №491закреплена обязанность собственников помещений 

нести бремя соответствующих расходов соразмерно их долям в праве общей 

собственности на это имущество в случае управления многоквартирным 

домом товариществом собственников жилья путем внесения обязательных 

платежей и взносов. Размер же обязательных платежей и (или) взносов, 

связанных с оплатой расходов на содержание общего имущества, для 

собственников помещений, являющихся членами ТСЖ, а также размер платы 

за содержание жилого помещения для собственников помещений, не 

являющихся членами указанных организаций, определяются органами 

управления ТСЖ на основе утвержденной этими органами сметы доходов и 

расходов на содержание общего имущества на соответствующий год. 

Таким образом, при избранном способе управления многоквартирным 

домом размер обязательных платежей и взносов, связанных с оплатой 

расходов на содержание общего имущества, для собственников жилых и 

нежилых помещений определяется органами управления товарищества 

собственников жилья. 

Право собственности юридического лица было оформлено им в августе 

2017 г. на основании судебного решения, согласно выводам которого у 

юр.лица возникло право собственности на спорное помещение в феврале 

1992 г. в результате реорганизаций, а государственная регистрация права в 

ЕГРН в 2017 г. носила лишь правоподтверждающий характер.  

Пунктом 1 ст.81 и ст.131 ГК РФ предусмотрено, что права на 

недвижимое имущество подлежат государственной регистрации. В 

соответствии с ч.5 ст.1 Федерального закона от 13 июля 2015 г. №218-ФЗ «О 

государственной регистрации недвижимости», действующий с 1 января 

2017 г., государственная регистрация права на недвижимое имущество в 

ЕГРН является единственным доказательством существования 
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зарегистрированного права, которое может быть оспорено только в судебном 

порядке. 

Аналогичная норма содержалась в ч.1 ст.2 Федерального закона от 21 

июля 1997 г. №122-ФЗ «О государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним». В силу п.2 ст.81 ГК РФ права на 

имущество, подлежащие государственной регистрации, возникают, 

изменяются и прекращаются с момента внесения соответствующей записи в 

государственный реестр, если иное не установлено законом.  

Частью 2 ст.69 Закона №218, а также ч.2 ст.6 ФЗ №122 права на 

объекты недвижимости, возникшие до дня вступления в силу ФЗ №122, 

признаются юридически действительными при отсутствии их 

государственной регистрации в ЕГРН. Государственная регистрация таких 

прав в ЕГРН проводится по желанию их обладателей.  

Государственная регистрация прав на объекты недвижимости, 

указанные в ч.1 и 2 ст.69 ФЗ №218, в ЕГРН обязательна при государственной 

регистрации перехода таких прав, их ограничения и обременения объектов 

недвижимости, установленных в ч.1 и 2 ст.69 ФЗ №218, или совершенной 

после дня вступления в силу ФЗ №122 сделки с указанным объектом 

недвижимости, если иное не установлено ГК РФ и ФЗ №218 (п.3 ст.69). 

Аналогичная норма содержалась в п.2 ст.6 Закона №122. В п.11 

постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации и Пленума 

Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 29 апреля 2010 г. 

№10/22 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при 

разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других 

вещных прав» разъяснено, что граждане, юридические лица являются 

собственниками имущества, созданного ими для себя или приобретенного от 

других лиц на основании сделок об отчуждении этого имущества, а также 

перешедшего по наследству или в порядке реорганизации (ст.218 ГК РФ).  

В силу п.2 ст.8 ГК РФ права на имущество, подлежащие 

государственной регистрации, возникают с момента регистрации 

соответствующих прав на него, если иное не установлено законом. Иной 

момент возникновения права определен, в частности, для случаев 

реорганизации юридического лица (абзац третий п.2 ст.218 ГК РФ). Так, 

если реорганизованному юридическому лицу (правопредшественнику) 

принадлежало недвижимое имущество на праве собственности, это право 

переходит к наследнику или вновь возникшему юридическому лицу 

независимо от государственной регистрации права на недвижимость.  
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Таким образом, суд сделал вывод о том, что переход недвижимого 

имущества на праве собственности от реорганизованного юридического лица 

(правопредшественника) к вновь возникшему переходит независимо от 

государственной регистрации права и возникает с момента завершения 

регистрации. 

 

8. Распространение Закона о защите прав потребителей 

на отношения между собственниками и управляющей организации 

 

Истец обратился в суд с иском к управляющей компании о возмещении 

ущерба, ссылаясь на то, что в результате падения оконного стекла с 

лестничной площадки многоквартирного дома, в котором он проживает, был 

поврежден принадлежащий истцу автомобиль, находившийся на парковке 

возле указанного дома. Истец полагал, что причиненный ей имущественный 

вред подлежит возмещению данной управляющей компанией в связи с 

ненадлежащим оказанием услуг по содержанию общего имущества 

указанного многоквартирного дома. Истец является потребителем этих услуг, 

как собственник квартиры в данном доме. 

Истец просила взыскать с ответчика стоимость восстановительного 

ремонта транспортного средства, утрату товарной стоимости автомобиля, 

неустойку, компенсацию морального вреда, штраф за неисполнение в 

добровольном порядке требований потребителя и судебные расходы. Разрешая 

спор и отказывая собственнику в удовлетворении требований, суд первой 

инстанции ссылался на то, что доказательств ненадлежащего содержания 

ответчиком общего имущества многоквартирного дома истцом суду не 

представлено. При этом суд указал, что причина падения стекла из окна дома 

сторонам неизвестна и в судебном заседании не установлена. С такими 

выводами суда первой инстанции согласился и суд апелляционной инстанции.  

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда Российской 

Федерации признала выводы судебных инстанций ошибочными по 

следующим основаниям (Определение Верховного Суда РФ от 08.11.2016 № 

16-КГ16-38).  

Согласно ст.162 ЖК РФ управляющая компания обязана оказывать 

услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего 

имущества многоквартирных домов, предоставлять коммунальные услуги 

собственникам помещений. В силу п.10 Правил №491, общее имущество 

должно содержаться в соответствии с требованиями законодательства 

Российской Федерации в состоянии, обеспечивающем: соблюдение 
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характеристик надежности и безопасности многоквартирного дома; 

безопасность для жизни и здоровья граждан, сохранность имущества.  

Согласно п.13 Минимального перечня № 290 работы, выполняемые в 

целях надлежащего содержания оконных и дверных заполнений помещений, 

относящихся к общему имуществу в многоквартирном доме, включают 

проверку целостности оконных и дверных заполнений, плотности притворов, 

механической прочности и работоспособности фурнитуры элементов 

оконных и дверных заполнений в помещениях, относящихся к общему 

имуществу в многоквартирном доме.  

Таким образом, управляющая компания предоставляет гражданам, 

проживающим в многоквартирном жилом доме, услуги по надлежащему 

содержанию жилья и по текущему ремонту общего имущества 

многоквартирного дома, в том числе является ответственной и за состояние 

оконных элементов в помещениях, относящихся к общему имуществу в 

многоквартирном доме. Падение оконного стекла лестничной площадки, 

которое причинило ущерб имуществу истца, свидетельствует о ненадлежащем 

качестве оказания услуг. В силу пп.1 и 2 ст.401 ГК РФ лицо признается 

невиновным, если при той степени заботливости и осмотрительности, какая от 

него требовалась по характеру обязательства и условиям оборота, оно приняло 

все меры для надлежащего исполнения обязательства. Отсутствие вины 

доказывается лицом, нарушившим обязательство.  

Кроме того, в соответствии с п.1 ст.1064 ГК РФ, причиненный личности 

или имуществу гражданина, а также вред, причиненный имуществу 

юридического лица, подлежит возмещению в полном объеме лицом, 

причинившим вред. Лицо, причинившее вред, освобождается от возмещения 

вреда, если докажет, что вред причинен не по его вине.  

Согласно разъяснениям, содержащимся в п 12 постановления Пленума 

Верховного Суда Российской Федерации от 23 июня 2015 г. №25 «О 

применении судами некоторых положений раздела I части первой 

Гражданского кодекса Российской Федерации», отсутствие вины 

доказывается лицом, нарушившим обязательство (п.2 ст.401 ГК РФ). По 

общему правилу, лицо, причинившее вред, освобождается от возмещения 

вреда, если докажет, что вред причинен не по его вине (п.2 ст.1064 ГК РФ). 

Бремя доказывания своей невиновности лежит на лице, нарушившем 

обязательство или причинившем вред. Вина в нарушении обязательства или 

в причинении вреда предполагается, пока не доказано обратное.  

Между тем в нарушение указанных требований закона и разъяснений 

Пленума Верховного Суда Российской Федерации суды возложили на истца 
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бремя доказывания ненадлежащего исполнения ответчиком своих 

обязанностей. При этом управляющей компанией не было представлено 

доказательств, подтверждающих отсутствие ее вины.  

Кроме того, судами не были учтены следующие положения норм 

материального права. В соответствии с преамбулой Закона Российской 

Федерации от 7 февраля 1992 г. № 2300-I «О защите прав потребителей», 

данный закон регулирует отношения, возникающие между потребителями и 

исполнителями, устанавливает права потребителей на приобретение товаров 

(работ, услуг) надлежащего качества и безопасных для жизни, здоровья, 

имущества потребителей и окружающей среды.  

Потребителем является гражданин, заказывающий, приобретающий или 

использующий товары (работы, услуги) исключительно для личных, семейных, 

домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской 

деятельности. Исполнителем является организация независимо от ее 

организационно-правовой формы, выполняющие работы или оказывающие 

услуги потребителям по возмездному договору. Исходя из положений закона о 

защите прав потребителей граждане, являющиеся собственниками помещений в 

многоквартирном доме, относятся к потребителям услуг, оказываемых 

управляющей организацией (исполнителем) по возмездному договору 

управления многоквартирным домом. В связи с чем на данные правоотношения 

распространяется Закон о защите прав потребителей.  

В соответствии с п.5 ст.14 Закона о защите прав потребителей 

изготовитель (исполнитель, продавец) освобождается от ответственности, 

если докажет, что вред причинен вследствие непреодолимой силы или 

нарушения потребителем установленных правил использования работы, 

услуги. В п.28 постановления Пленума Верховного Суда Российской 

Федерации от 28 июня 2012 г. №17 «О рассмотрении судами гражданских 

дел по спорам о защите прав потребителей» разъяснено, что при 

разрешении требований потребителей необходимо учитывать, что бремя 

доказывания обстоятельств, освобождающих от ответственности за 

неисполнение либо ненадлежащее исполнение обязательства, в том числе и 

за причинение вреда, лежит на продавце (п.4 ст.13, п.5 ст.14, п.5 ст.231, п.6 

ст.28 Закона о защите прав потребителей, ст.1098 ГК РФ).  

Таким образом, Законом о защите прав потребителей также 

предусмотрено, что бремя доказывания обстоятельств, освобождающих от 

ответственности за неисполнение либо ненадлежащее исполнение 

обязательства, в том числе и за причинение вреда, лежит на продавце, что не 

было учтено судами при разрешении данного спора.  
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9. Взыскание задолженности с собственника 

 

a. УК обратилась в суд с иском к собственнику о взыскании 

задолженности по оплате ЖКУ за период с сентября 2006 по июнь 2016 года 

в соответствии с регулярно доставляемыми до ответчика счёт-квитанциями 

на оплату ЖКУ. При этом, как указала УК, ответчик от предоставляемых 

услуг не отказывался, но долг за ЖКУ добровольно не погашал.  

Ответчик не соглашался с исковыми требованиями и обратился со 

встречным иском к данной УК о взыскании морального вреда. В обосновании 

своих требований ответчик указывал, что за длительный период проживания в 

МКД в зимний отопительный период температура в квартире составляла 16-17 

градусов из-за пришедшей в негодность отопительной системы. При этом 

трижды квартира затапливалась в результате проведения работ по опрессовке. 

Из-за низкой температуры и холода в квартире здоровью ответчика был 

нанесён вред, и простудные заболевания перешли в хронические. Просьбы и 

обращения в данную УК о проведении в доме капитального ремонта 

игнорировались, а запросы о получении документов, подтверждающих 

правомерность и законность действий и начислений УК, оставались без ответа.  

Выслушав участников процесса, изучив письменные материалы дела, 

суд пришёл к следующему.  

В соответствии со ст.15 ГК РФ лицо, право которого нарушено, вправе 

требовать полного возмещения ему убытков.  

В силу требований ст.210 ГК РФ собственник несёт бремя содержания, 

принадлежащего ему имущества. Частью 3 ст. 30 ЖК РФ предусматривается, 

что собственник жилого помещения несёт бремя содержания данного 

помещения и, если данное помещение является квартирой, общего имущества 

собственников помещений в соответствующем МКД. В соответствии с частью 

1 ст.153 ЖК РФ граждане и организации обязаны своевременно и полностью 

вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги. Согласно частям 

3, 4 ст.154 ЖК РФ собственники жилых помещений в МКД несут расходы на 

их содержание и ремонт в соответствии с договорами, заключённым с лицами, 

осуществляющими соответствующие виды деятельности.  

Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за горячее 

водоснабжение, холодное водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, 

газоснабжение, отопление. В силу ч.1 ст.155 ЖК РФ плата за помещение и 

коммунальные услуги вносится ежемесячно до десятого числа месяца, 

следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен договором 

управления многоквартирным домом. Согласно ч.1 ст.157 ЖК РФ размер 
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платы за коммунальные услуги рассчитывается исходя из объема 

потребляемых коммунальных услуг, определяемого по показаниям приборов 

учета, а при их отсутствии, исходя из нормативов потребления 

коммунальных услуг, утверждаемых органами местного самоуправления.  

В соответствии с ч.6.2 ст.155 ЖК РФ управляющая организация, 

товарищество собственников жилья либо жилищный кооператив или иной 

специализированный потребительский кооператив, которые получают плату 

за коммунальные услуги, осуществляют расчеты за ресурсы, необходимые 

для предоставления коммунальных услуг, с лицами, с которыми такими 

управляющей организацией, товариществом собственников жилья либо 

жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским 

кооперативом заключены договоры холодного и горячего водоснабжения, 

водоотведения, электроснабжения, газоснабжения, отопления, в соответствии 

с требованиями, установленными Правительством Российской Федерации. 

Также, в силу положений ч.1, 2 ст.39 ЖК РФ собственники помещений в 

многоквартирном доме несут бремя расходов на содержание общего имущества 

в многоквартирном доме. Доля обязательных расходов на содержание общего 

имущества в многоквартирном доме, бремя которых несет собственник 

помещения в таком доме, определяется долей в праве общей собственности на 

общее имущество в таком доме указанного собственника. 

В соответствии с пп.10, 11 Правил №491 общее имущество должно 

содержаться в состоянии, обеспечивающем соблюдение характеристик 

надёжности и безопасности МКД, безопасности для жизни и здоровья граждан, 

сохранности их имущества; содержание общего имущества включает в себя 

текущий и капитальный ремонт, подготовку к сезонной эксплуатации. Согласно 

пп.18, 21 Правил №491 текущий ремонт общего имущества проводится для 

предупреждения преждевременного износа и поддержания эксплуатационных 

показателей и работоспособности, устранения повреждений и неисправностей 

общего имущества и его элементов. 

Из материалов дела усматривалось, что за содержание жилого 

помещения, коммунальных услуг и прочих платежей жилого помещения 

ответчика, имелась задолженность.  

Принимая решение об удовлетворении требований УК и взыскивая с 

ответчика сумму задолженности, суд пришёл к выводу о наличии 

предусмотренных законом оснований для взыскания задолженности по 

оплате жилья и коммунальных услуг, и прочих платежей жилого помещения, 

поскольку соответствующая обязанность ответчиком, являющимся 

собственником квартиры, не исполнена. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_279313/#dst100590
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_196679/#dst100035
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УК обратилась с иском в суд 26.04.2016. В соответствии со ст.195 ГК 

РФ исковой давностью признаётся срок для защиты права по иску лица, 

право которого нарушено. На основании ст.196 ГК РФ общий срок исковой 

давности устанавливается в три года. 

Согласно ст.200 ГР РФ течение срока исковой давности начинается со 

дня, когда лицо узнало или должно было узнать о нарушении своего права.  

Учитывая заявление ответчика о пропуске УК срока исковой давности, 

отсутствие обстоятельств, свидетельствующих о приостановлении течения 

срока исковой давности (ст.202 ГК РФ) и перерыве течения срока исковой 

давности (ст.203 ГК РФ), суд приходит к выводу, что с ответчика подлежит 

взысканию задолженность за содержание жилого помещения, коммунальных 

услуг и прочих платежей за период с апреля 2013 по март 2016, в том числе 

сумма основного долга и сумма пеней.  

Согласно ч.1 ст.333 ГК РФ, если подлежащая уплате неустойка явно 

несоразмерна последствиям нарушения обязательства, суд вправе уменьшить 

неустойку.  

С учётом конкретных обстоятельств дела, того факта, что ответчик 

является пенсионером, суд считает возможным снизить размер пени в 

порядке ст.333 ГК РФ до 1000 рублей.  

Встречные же исковые требования собственника к УК о компенсации 

морального вреда удовлетворению не подлежат, поскольку со стороны истца 

по встречному иску суду не были представлены доказательства того, что 

действиями ответчика ей были причинены физические или нравственные 

страдания, которые в свою очередь нарушили её личные неимущественные 

права. Кроме того, собственником при предъявлении требований о 

взыскании компенсации морального вреда не была определена сумма, 

подлежащая взысканию с ответчика. 

Таким образом, руководствуясь ст.194-198 ГК РФ, судом вынесено 

решение: 

- исковые требования УК к собственнику о взыскании задолженности по 

жилищно-коммунальным услугам удовлетворить частично; 

- исковые требования к УК о взыскании морального вреда оставить без 

удовлетворения.  

Решение суда было оставлено без обжалования (Московский районный 

суд г. Казани РТ, дело № 2-2419/16 от 20.10.2016 г.). 

 

b. УК обратилась в суд с иском о взыскании задолженности за 

жилищно-коммунальные услуги к ответчику, в течение длительного времени, 
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не выполнявшего обязательств по оплате жилой площади. Ежемесячно 

должнику доставлялись счет-квитанции за жилищно-коммунальные услуги, в 

которых указывалась задолженность, но долг добровольно не погашался. 

Ответчик факт наличия задолженности за жилищно-коммунальные 

услуги не отрицал, по мере возможности жилищно-коммунальные услуги 

оплачивал.  

Суд, выслушав стороны, исследовав материалы дела, пришёл к 

следующему. 

В силу статей 309, 310 ГК РФ обязательства должны исполняться 

надлежащим образом в соответствии с условиями обязательства и 

требованиями закона, иных правовых актов. Односторонний отказ от 

исполнения обязательств и одностороннее изменение его условий не 

допускаются, за исключением случаев, предусмотренных законом. 

Частью 1 ст.153 ЖК РФ предусмотрено, что граждане и организации 

обязаны своевременно и полностью вносить плату за жилое помещение и 

коммунальные услуги. 

В соответствии с ч.1 ст.157 ЖК РФ размер платы за коммунальные 

услуги рассчитывается исходя из объема потребляемых коммунальных услуг, 

определяемого по показаниям приборов учета, а при их отсутствии исходя из 

нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых органами 

государственной власти субъектов Российской Федерации в порядке, 

установленном Правительством Российской Федерации. 

Согласно 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 путем внесения платы 

за содержание жилого помещения, взносов на капитальный ремонт. 

В силу ч.6.2 ст.155 ЖК РФ управляющая организация, которая 

получает плату за коммунальные услуги, осуществляет расчеты за ресурсы, 

необходимые для предоставления коммунальных услуг, с лицами, с которыми 

такой управляющей организацией заключены договоры холодного и горячего 

водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, газоснабжения (в том числе 

поставки бытового газа в баллонах), отопления (теплоснабжения, в том числе 

поставки твердого топлива при наличии печного отопления), в соответствии с 

требованиями, установленными Правительством Российской Федерации. В ч.14 

ст.155 ЖК РФ закреплено, что лица, несвоевременно и (или) не полностью 

внесшие плату за жилое помещение и коммунальные услуги, обязаны уплатить 
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кредитору пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования 

Центрального банка Российской Федерации, действующей на день фактической 

оплаты, от не выплаченной в срок суммы за каждый день просрочки. 

На основании п.32 Правил №354, управляющая организация как 

исполнитель имеет право: требовать внесения платы за потребленные 

коммунальные услуги, а также в случаях, установленных федеральными 

законами и договором, содержащим положения о предоставлении 

коммунальных услуг, уплаты неустоек (штрафов, пеней); приостанавливать 

или ограничивать в порядке, установленном Правилами, подачу потребителю 

коммунальных ресурсов. 

В силу ч.1 ст.162 ЖК РФ договор управления многоквартирным 

домом заключается с управляющей организацией, которой предоставлена 

лицензия на осуществление деятельности по управлению многоквартирными 

домами в соответствии с требованиями настоящего Кодекса, в письменной 

форме или в электронной форме с использованием системы путем 

составления одного документа, подписанного сторонами. 

 

По делу было установлено, что ответчик, являясь собственником 

жилого помещения в МКД, находящимся под управлением истца, в течение 

длительного времени не выполнял обязательств по оплате жилой площади. 

На момент рассмотрения дела полномочия истца по управлению и 

обслуживанию спорного МКД не прекращались.  

Доказательств заключения ответчиком договоров на поставку 

коммунальных ресурсов непосредственно с их поставщиками, а на 

обслуживание жилого помещения и общего имущества - с иным субъектом 

было не представлено. За ответчиком числилась задолженность по оплате.  

Оплата ответчикам начислялась в соответствии с положениями 

нормативных актов, регулирующих данные правоотношения. 

Оснований считать данные расчеты неверными не имелось. 

Указанный расчет ответчиком оспорен не был, а также не были 

представлены доказательства того, что им обязательства по оплате 

коммунальных платежей перед истцом исполнялись надлежащим образом, 

либо были исполнены. 

Ответчиком также не были представлены доказательства того, что 

коммунальные услуги в квартиру не поставлялись либо поставлялись не в 

полном объеме, жилищные услуги не оказывались или их качество было 

ненадлежащим. 
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Суд согласился с представленным истцом расчетом и счёл, что 

требования подлежат удовлетворению в полном объёме. 

Ответчик, ссылаясь на тяжелое материальное положение, просил 

применить к сумме пени ст.333 ГК РФ. 

Принимая во внимание конкретные обстоятельства дела, учитывая в 

том числе:  

- соотношение сумм неустойки и долга (несоразмерности неустойки 

последствиям нарушения обязательств);  

- длительность неисполнения обязательства;  

- соотношение процентной ставки с размерами ставки 

рефинансирования;  

- имущественное положение должников, 

суд принял решение о частичном удовлетворении искового требования 

(Кировский районный суд г.Казани РТ, дело от 24.12.2019 г. №2-3129/2019). 

 

10. Обжалование неправильных начислений собственником 

 

ТСЖ обратилось в суд с иском к собственнику о взыскании задолженности 

за жилое помещение и коммунальные услуги за период с июля 2013 по 31 июля 

2014 в размере 38 590 рублей 44 копейки. В ходе судебного разбирательства 

исковые требования были увеличены – истец просил взыскать с ответчика 

задолженность по коммунальным и эксплуатационным услугам за период с 

июля 2011 по апрель 2015 в размере 55 337 рублей 05 копеек, а также расходы 

по оплате государственной пошлины. 

Решением суда первой инстанции иск ТСЖ к собственнику был признан 

подлежащим удовлетворению частично и взыскании с гражданина К. в 

пользу ТСЖ задолженности по коммунальным платежам в размере 7 113 

рублей 83 копейки. 

В апелляционной жалобе гражданин К. просил решение суда первой 

инстанции отменить, указывая на нарушение норм процессуального и 

материального права, несоответствие выводов суда представленным 

доказательствам. В обосновании доводов жалобы было указано, что судом не 

была надлежащим образом проведена подготовка дела к судебному 

разбирательству, что лишило ответчика возможности в письменной форме 

представить истцу свои возражения на иск. Указывалось, что истцом 

необоснованно завышался тариф на отопление, а также расчёты 

производились по неверным данным размера площади квартиры ответчика. 
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Судебная коллегия, рассмотрев материалы дела, вынесло решение об 

отмене решения суда первой инстанции по следующим основаниям. 

На основании ст.210 ГР РФ собственник несёт бремя содержания, 

принадлежащего ему имущества. Согласно ст.153 ЖК РФ граждане и 

организации обязаны своевременно и полностью вносить плату за жилое 

помещение и коммунальные услуги.  

Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные 

услуги возникает у собственника жилого помещения с момента возникновения 

права собственности на жилое помещение. Согласно ч.1, 2, 14 ст.155 ЖК РФ 

плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится ежемесячно до 

десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если иной срок не 

установлен договором управления МКД либо решением общего собрания 

членов товарищества собственников жилья, жилищного кооператива или иного 

специализированного потребительского кооператива, созданного в целях 

удовлетворения потребностей граждан в жилье в соответствии с федеральным 

законом о таком кооперативе. Плата вносится на основании платёжных 

документов (в том числе платёжных документов в электронной форме, 

размещённых в системе), представленных не позднее первого числа, 

следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен (в данном 

случае) решением общего собрания членов товарищества собственников жилья.  

Из материалов дела было установлено, что ответчиком не производились 

оплаты за жилое помещение и коммунальные услуги в полном объёме. 

Разрешая спор по существу, суд первой инстанции пришёл к выводу о 

наличии правовых оснований для частичного удовлетворения исковых 

требований ТСЖ и определил размер задолженности за жилое помещение и 

коммунальные услуги в размере 7 113 рублей 83 копейки, с учётом того, что 

задолженность в сумме 48 223 рубля 22 копейки была погашена ответчиком.  

Судебная коллегия не согласилась с выводами суда первой инстанции об 

обоснованности расчёта, представленного истцом в обоснование заявленных 

требований, поскольку такие выводы не соответствовали имеющимся в деле 

доказательствам. 

Из представленных истцами расчётов и счётов-фактур по квартире 

ответчика следовало, что за период с июля 2011 по 30 сентября 2014 года 

расчёт ежемесячной платы за жилое помещение и коммунальные услуги 

производился истцом исходя из общей площади квартиры ответчика равной 

70,92 кв.м. С октября 2014 расчёт производился исходя из общей площади 

жилого помещения равной 67,10 кв.м., определённой в соответствии с 

требованиями жилищного законодательства. 
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В соответствии с п.5 ст.15 ЖК РФ общая площадь жилого помещения 

состоит из суммы площади всех частей такого помещения, включая площадь 

помещений вспомогательного использования, предназначенных для 

удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их 

проживанием в жилом помещении, за исключением балконов, лоджий, 

веранд и террас. 

Материалами дела установлено, что общая площадь квартиры ответчика 

без учёта лоджий составляет 67,10 кв.м., что подтверждалось данными 

технического паспорта жилого помещения и актом приёма-передачи от 

04.10.2004. 

На неоднократные письменные обращения ответчика с просьбой о 

перерасчёте истец отвечал отказом со ссылкой на сведения о 

государственной регистрации права от 06.10.2004 и отсутствием данных о 

плановой инвентаризации квартиры, необходимостью внесения сведений в 

свидетельство о государственной регистрации права. 

Между тем, в мае 2014 Государственной жилищной инспекции 

Республики Татарстан в адрес данного ТСЖ было выдано предписание о 

необходимости в срок до июня 2014 года произвести перерасчёт платы по 

данной квартире за жилищно-коммунальные услуги исходя из площади 67,10 

кв.м. Перерасчёт истцом произведён не был. 

При таких обстоятельствах представленный истцом расчёт 

задолженности за период с июля 2011 по апрель 2015 не может быть признан 

законным и обоснованным, а потому не мог быть принят судом в качестве 

доказательства наличия задолженности ответчика в заявленной сумме. 

Вывод суда первой инстанции о задолженности в сумме 7 113 рубля 83 

копейки противоречил представленной ответчиком счёт-фактуре за июль 2015 

года, согласно которой, с учётом поступившей в предыдущем месяце оплаты в 

размере 48 223 рубля 22 копейки, задолженность составляла 3 625 рублей 77 

копейки. Обоснованного расчёта задолженности на указанную сумму истцом 

представлено не было, перерасчёт платы за спорный период не был произведён. 

Таким образом, Судом было принято решение об отмене решения 

Авиастроительного районного суда г.Казани от 14.09.2015 и принятии нового 

решения об отказе в удовлетворении иска ТСЖ к собственнику о взыскании 

задолженности за жилое помещение и коммунальные услуги за период с 01 

июля 2011 года по 30 апреля 2015 года (Апелляционное определение 

Верховного Суда Республики Татарстан № 33-99/2016 учёт № 21 от 

14.01.2016 г., дело № 2-3449/2015 от 15.09.2015 г. Авиастроительного 

районного суда г. Казани РТ). 
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11. Форма счет-фактуры (квитанции), начисления платы 

за содержание общего имущества 

 

Часто среди собственников активно распространяется дезинформация о 

том, что управляющие компании их обманывают, начисляя плату за 

содержание жилья с квадратных метров квартиры, а не с доли в праве 

собственности на общедомовое имущество. Это порождает споры с 

обслуживающими организациями, неоплату ЖКУ и последующее взыскание 

задолженности. 

Правила №491 закрепляют обязанность собственников нести бремя 

соответствующих расходов соразмерно их долям в праве общей 

собственности на это имущество. Из-за этого слова «соразмерно» и 

возникает вся неразбериха. В большинстве толковых словарей слово 

«соразмерность» означает «пропорциональность». 

Так как доля в праве на общедомовое имущество пропорциональна 

площади квартиры, то начисление по площади помещения прекрасно 

вписывается в порядок, предусмотренный Правилами содержания. 

Однако лица, отстаивающие противоположную точку зрения, словарями 

не пользуются и толкуют слово «соразмерно» как «равно». То есть, если на 

долю собственника приходится 2 кв.м. общедомового имущества, то он 

должен платить сумму, равную размеру платы, умноженному на 2 кв.м. То, 

что размер платы устанавливается обычно путем деления необходимых 

затрат на дом на площадь помещений, находящихся в доме, им в голову не 

приходит. Также, как и то, что начисление платы по предлагаемому варианту 

возможно, но приведет к тому, что размер платы увеличится во много раз. 

Ведь для получения ее размера компаниям придется делить все расходы дома 

лишь на площадь мест общего пользования. 

Минстрой РФ в письме от 30.12.2016 N45049-АТ/04 разъяснил, как 

образуется размер платы за содержание жилья и как он оплачивается. Для 

определения размера платы, предлагаемого к утверждению на общем собрании, 

годовая сумма затрат делится на 12 месяцев, в результате получается 

ежемесячная сумма, которая делится на площадь помещений в собственности. 

Так как доля в праве общей собственности на общее имущество 

пропорциональна размеру квартиры, то размер платы за содержание, 

предъявляемой к оплате собственнику конкретного помещения, 

пропорционален доле этого собственника в праве общей собственности на 

общее имущество. При этом указанная доля пропорциональна размеру 

площади того помещения, которым указанный собственник владеет. 
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«Таким образом, для расчета размера плата за содержание и ремонт i-

того жилого помещения для собственника используется площадь 

помещения, которой владеет собственник, вместо площади помещений 

общего пользования». 

Информация которая должна содержаться в счет-фактурах 

управляющих организаций предъявляемых собственникам закреплена 

Приказом Минстроя России от 26.01.2018 N43/пр «Об утверждении 

примерной формы платежного документа для внесения платы за 

содержание и ремонт жилого помещения и предоставление коммунальных 

услуг» и п.69 Правил N354. 

Несколько собственников хотели признать недействительными положения 

Приказа Минстроя РФ об утверждении примерной формы квитанции № 43/пр. 

Они также считали незаконным использование в форме документа 

словосочетания «площадь жилого помещения: кв.м», что, по их утверждению, 

приводит к тому, что плату за содержание им приходится оплачивать исходя из 

площади квартир, а не из доли в праве на общедомовое имущество. 

Минстрой РФ был обвинен в превышении полномочий, а управляющие 

компании – в неосновательном обогащении за счет жителей. 

Суд отказал в иске: порядок и условия заключения договора управления 

содержатся в ст.162 Жилищного кодекса РФ, которая закрепляет, что 

определение условий такого договора определяется желанием его сторон. 

Статьи нормативных правовых актов про «соразмерность платы», на 

которые ссылались собственники, и которым, по их мнению, противоречит 

утвержденная Минстроем форма платежки, не устанавливают конкретный 

способ начисления платы за жилое помещение. Суд пришел к выводу, что 

фактически граждане оспаривают порядок начисления платы за содержание 

общего имущества, что не может служить основанием для признания Приказа 

недействующим (Решение Верховного Суда РФ от 29.07.2019 №АКПИ19-377). 

 

12. Нарушение режима тишины в ночное время 

 

Нормы проживания в МКД прописаны в Приказе Министерства 

строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской 

Федерации от 14.05.2021 №292/пр «Об утверждении правил пользования 

жилыми помещениями», но не все жители их соблюдают. В соответствии с 

данными Правилами, собственники должны соблюдать права и интересы 

проживающих в доме людей. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_114247/
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Одно из самых распространённых нарушений правил проживания в доме – 

шум и, или ремонтные работы во внеурочное время. Режим тишины установлен 

в федеральных и в региональных НПА, в большинстве регионов с 22:00 до 

07:00. Но не всех жителей многоквартирных домов устраивает утверждённый 

график. Если соседи нарушают данное правило, то жители дома имеют право 

пожаловаться в надзорные органы или подать заявление в суд. 

В Республике Татарстан — это Закон РТ №3-ЗРТ от 12.01.2010 г., за 

нарушение которого предусмотрена административная ответственность.  

Согласно ст.6.3 КоАП РФ, если жители дома нарушают требования, 

установленные федеральным или региональным нормативно-правовым актом, 

УО или соседи могут обратиться в надзорный орган для привлечения граждан к 

ответственности. При этом факт нарушения необходимо будет доказать. 

 

В Республике Татарстан женщина обратилась в суд, требуя от соседа 

компенсацию морального вреда в 50 тысяч рублей: он посреди ночи громко 

слушал музыку и шумел. Жительница аргументировала это тем, что она не 

могла спокойно отдохнуть, а плохой сон негативно сказался на здоровье. 

Районный суд, сославшись на бездоказательность обвинений, отказал во 

взыскании компенсации, но вынес нарушителю предупреждение по ч.1 

ст.3.8 КоАП Республики Татарстан.  

Апелляционная инстанция не согласилась с этим и постановила 

частично удовлетворить требования истца, снизив сумму компенсации до 15 

тысяч рублей: факт нарушения подтверждается привлечением ответчика по 

региональному КоАП. С таким решением согласился и кассационный суд 

(постановление Шестого кассационного суда от 20.09.2022 по делу № 88-

17775/2022). 

Общее собрание собственников имеет право установить часы тишины 

только для своего МКД в рамках правил проживания дома, но они будут 

носить психологический характер. За нарушение этих правил собственников 

нельзя будет оштрафовать и привлечь к административной ответственности. 

 

13. Поверка счетчика  

 

Верховный Суд Российской Федерации – признал частично 

недействующей норму пп. «д» п.34 Правил №354 о том, что потребитель 

всегда обязан предъявлять копию свидетельства о поверке своего счетчика 

исполнителю коммунальных услуг. 
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Сведения о поверке прибора учета заносятся в федеральную 

государственную информсистему - в Федеральный информационный фонд по 

обеспечению единства измерений ФГИС «Аршин». Теперь собственники не 

обязаны предоставлять в управляющие организации бумажные свидетельства о 

поверке ИПУ, а управляющие организации не имеют право их требовать. 

Определение Апелляционной коллегии Верховного Суда РФ от 1 

сентября 2022 г. № АПЛ22-283. 

 

 

Раздел VI. Капитальный ремонт 

 

1. Оплата долгов перед РСО за счет средств капитального ремонта 

 

Долги УК перед РСО за отпущенные в МКД энергоресурсы не могут 

погашаться (в том числе и по исполнительному листу) за счет средств фонда 

капитального ремонта дома. Определение Верховного Суда РФ от 

27.05.2019 № 307-ЭС18-25642 (дело № А05-13674/2017). 

 

2. Взыскание средств с фонда капитального ремонта 

по уже проведенным работам 

 

2.1. Подрядной организацией, осуществляющей обслуживание 

лифтового оборудования МКД, зафиксирован факт его некорректной работы, 

и в связи с возможностью причинения вреда жизни и здоровью граждан лифт 

был остановлен, а управляющей компанией принято решение о проведении 

работ, носящих неотложный характер, по восстановлению 

работоспособности лифтового оборудования путем замены каната 

ограничителя скорости. 

Ссылаясь на то, что данные работы относятся к капитальным и подлежат 

возмещению за счет средств фонда, управляющая компания обратилась в суд 

с иском о взыскании с фонда и министерства в солидарном порядке 

неосновательного обогащения, составляющего расходы на оплату стоимости 

работ по ремонту лифтового оборудования. 

Оценив доказательства по делу в соответствии со ст.71 АПК РФ, 

исследовав фактические обстоятельства дела, руководствуясь статьями 322, 

1102, 1103 ГК РФ, статьями 36, 167, 169, 178, 180ЖК РФ, суд первой 

инстанции удовлетворил иск к фонду. По мнению суда взыскание спорной 

суммы с фонда не препятствует проведению зачета стоимости проведенного 

https://legalacts.ru/kodeks/APK-RF/razdel-i/glava-7/statja-71/#100419
https://legalacts.ru/kodeks/GK-RF-chast-1/razdel-iii/podrazdel-1/glava-22/statja-322/#101576
https://legalacts.ru/kodeks/GK-RF-chast-2/razdel-iv/glava-60/statja-1102/#102771
https://legalacts.ru/kodeks/GK-RF-chast-2/razdel-iv/glava-60/statja-1103/#102774
https://legalacts.ru/kodeks/ZHK-RF/razdel-ii/glava-6/statja-36/#100268
https://legalacts.ru/kodeks/ZHK-RF/razdel-ix/glava-15/statja-167/#000217
https://legalacts.ru/kodeks/ZHK-RF/razdel-ix/glava-15/statja-169/#000241
https://legalacts.ru/kodeks/ZHK-RF/razdel-ix/glava-17/statja-178/#000322
https://legalacts.ru/kodeks/ZHK-RF/razdel-ix/glava-17/statja-180/#000338
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ремонта в счет исполнения на будущий период обязательств по уплате взносов 

на капитальный ремонт собственниками в соответствии с положениями статьи 

181 ЖК РФ. Руководствуясь статьями 291.6 и 291.8 АПК РФ, судья 

Верховного Суда Российской Федерации поддержал решение суда первой 

инстанции (Определение ВС РФ № 309-ЭС18-26252 5 июня 2019 г.). 

 

2.2. Рассмотрим также подобное, но более свежее дело, где УК отсудила 

у Регионального оператора убытки в размере стоимости аварийного ремонта 

обрушенной крыши (около 1 млн. рублей). 

Фонд капитального ремонта дома формировался на общем счете. В 

данном МКД произошло обрушение крыши. УК сама восстановила крышу. 

Далее УК попыталась провести ОСС с вопросом о возмещении УК убытков, 

понесенных вследствие ремонтных работ, но ОСС не набрало кворума. 

Тогда УК подала в суд на Регоратора о возмещении своих убытков от 

ремонта. 

Суды удовлетворили иск, исходя из следующего: 

 собственники помещений спорного МКД осуществляют оплату 

взносов на капремонт общего имущества на специальный банковский счет, 

владельцем которого является Фонд; 

 в указанном МКД произошло обрушение крыши. По этому факту 

против директора УК было возбуждено производство по делу об 

административном правонарушении по ч.2 ст.14.1.3 КоАП (нарушение 

лицензионных требований), однако в рамках данного же дела было 

установлено, что состава административного правонарушения в действиях 

директора УК нет, и что лицом, ответственным за организацию и проведение 

капремонта в МКД, является Фонд; 

 обрушение кровли является ситуацией, влекущей для жителей данного 

дома неблагоприятные последствия, в том числе угрозу безопасности жизни 

и здоровью, а также имуществу физических и юридических лиц всех форм 

собственности. Поэтому УК приняла безотлагательные меры по 

восстановлению крыши с привлечением подрядчика, стоимость работ 

которого и составляет сумму иска по настоящему делу; 

 УК надлежащим образом исполнила предусмотренные 

законодательством обязанности, выполнив безотлагательные работы 

капитального характера за счет собственных денежных средств, 

 поскольку с 2014 года УК не вправе собирать денежные средства по 

статье «капитальный ремонт», так как данное право в силу положений ст.180 

ЖК РФ относится к компетенции Фонда, то финансирование работ 

https://legalacts.ru/kodeks/ZHK-RF/razdel-ix/glava-17/statja-181/#101563
https://legalacts.ru/kodeks/ZHK-RF/razdel-ix/glava-17/statja-181/#101563
https://legalacts.ru/kodeks/APK-RF/razdel-vi/glava-35/statja-291.6/#000744
https://legalacts.ru/kodeks/APK-RF/razdel-vi/glava-35/statja-291.8/#000758
https://base.garant.ru/12125267/bf7fba0d52d38c54e75d77f9489477a4/#block_141312
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неотложного характера по капремонту имущества МКД должно 

осуществляться за счет денежных средств собственников помещений данного 

МКД, аккумулированных на счете регионального оператора капремонта. 

Регоператор пытался добиться пересмотра дела, указывая на следующее: 

 собственники МКД за зачетом средств в счет исполнения на будущий 

период обязательств по уплате взносов на капремонт в адрес регионального 

оператора не обращались, фонд капитального ремонта на специальном счете 

не формировали; 

 действия УК направлены на обход установленного действующим 

законодательством порядка проведения работ по капремонту, 

 у Фонда нет обязанности по выполнению работ по капремонту крыши 

при наличии аварии, 

 взысканная с Фонда сумма денег (как неосновательное обогащение) в 

виде оплаченных собственниками помещений спорного МКД взносов на 

капитальный ремонт приобретено ответчиком на законных (правовых) 

основаниях. 

Суд встал на сторону управляющей организации, доводы Регоператора 

признаны несущественными. Верховный суд РФ отказал Фонду в пересмотре 

данного дела (Определение Верховного Суда РФ от 26 июля 2022 г. № 309-

ЭС22-11617). 

 

3. Непринятие региональным оператором документов 

по выбору способа формирования фонда по капремонту 

 

На счёте ТСЖ в Ярославской области у регионального оператора 

накопилась значительная сумма, на которую собственники решили 

осуществить работы по капитальному ремонту многоквартирного дома. Было 

проведено внеочередное общее собрание собственников об изменении 

способа формирования фонда капитального ремонта со счёта регоператора на 

специальный счёт ТСЖ. Был открыт специальный счёт в банке и поданы 

документы в адрес оператора. Однако, региональный оператор отказался 

принять документы. ТСЖ обратилось в суд. 

Региональный оператор утверждал, что: 

- в поданном комплекте нет документа, подтверждающего факт того, что 

владелец специального счёта осуществляет управление домом;  

- в повестке дня собрания отсутствует формулировка вопроса о 

владельце спецсчёта; 

- не приложены решения собственников по вопросам повестки дня.  

http://ivo.garant.ru/#/document/405073129/paragraph/1:0
http://ivo.garant.ru/#/document/405073129/paragraph/1:0
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В суде было подтверждено, что собственники не приняли решение об 

определении порядка представления платёжных документов, что является 

основанием для отказа в изменении способа формирования фонда 

капитального ремонта. Кроме того, отсутствовал реестр вручения 

собственникам помещений в многоквартирном доме сообщений о 

проведении общего собрания. В итоге суд отказал ТСЖ в удовлетворении 

требований. Апелляционная инстанция оставила решение без изменения 

(Постановление второго арбитражного апелляционного суда от 

27.01.2020 № А82-11230/2019). 

 

4. Судебная практика по расходованию средств 

со специального счета 

 

4.1. Администрация обратилась в суд с иском к ЖСК по поводу 

нецелевого расходования средств со спецсчёта капремонта. На общем 

собрании собственники помещений в МКД приняли решение провести 

работы по капитальному ремонту общедомового имущества: установить 

ОДПУ и реконструировать узел учёта тепловой энергии. На собрании 

утвердили перечень работ, смету расходов и сроки, выбрали подрядчика. 

ЖСК вовремя оплатил выполненные работы, об этом свидетельствует акт.  

Суд первой инстанции не обнаружил нецелевого расходования денег. С 

его выводами согласился апелляционный суд: работы провели по решению 

ОСС, они являются составной частью работ по ремонту внутридомовой 

инженерной системы теплоснабжения. Ремонт внутридомовых инженерных 

систем тепло-, водоснабжения и водоотведения относится к капитальному 

ремонту общего имущества многоквартирного дома (п.1 ч.1 ст.166 ЖК РФ).  

Капитальным ремонтом объектов капитального строительства считается 

замена и, или восстановление систем и сетей инженерно-технического 

обеспечения домов (п.14.2 ст.1 ГрК РФ). К видам работ по капитальному 

ремонту МКД относится ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, 

тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения (п.3 Федерального закона от 

21.07.2007 №185-ФЗ). Именно поэтому установка ОДПУ и в целом 

реконструкция узла учёта тепловой энергии считается капитальным ремонтом. 

Кассация поддержала ранее принятые решения нижестоящих судов 

(Постановление Арбитражного суда Северо-западного округа по делу № 

А56-55208/2019 от 29.05.2019).  
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4.2. Управляющей организации удалось доказать, что она правомерно 

потратила 299 096 рублей со спецсчёта на капитальный ремонт цоколя. ГЖИ 

настаивала, что такие работы относятся к текущему ремонту.  

Согласно п.5.5.16 ГОСТ Р 58033-2017, цоколь – это нижняя часть 

наружной стены здания, которая расположена непосредственно на 

фундаменте, или верхняя, надземная, часть ленточного фундамента. 

Цокольная часть дома – это конструкция, которая защищает стены дома от 

воздействия внешней среды. Цоколь является конструктивным элементом 

общего имущества дома.  

Суды указали, что ремонт цоколя здания не является ремонтом 

отдельной части строительной конструкции. Это конструктивный элемент 

общего имущества здания. Поэтому его ремонт относится к капитальному. 

Ремонт провели из-за физического износа и истечения срока службы цоколя 

и на основании решения общего собрания собственников (Постановление 

Арбитражного суда кассационной инстанции Северо-Кавказского округа 

от 31.05.2020 по делу № А63-1436/2020). 

 

4.3. Комитет ЖКХ оспаривал проведённые ТСЖ работы. ТСЖ 

выполнило монтаж системы водоотведения для кондиционеров в МКД и 

потратило на это средства со спецсчёта капитального ремонта. ГЖИ провела 

проверку и выдала предписание, определила вернуть на специальный счёт 

462 612 рублей.  

Товарищество попыталось отстоять свою правоту в суде. Суды встали 

на его сторону: признали предписание недействительным, потому что оно 

нарушает права и законные интересы ТСЖ в сфере предпринимательской и 

иной экономической деятельности. Работы по ремонту фасада, в том числе 

монтаж сливной системы для кондиционеров в МКД, относятся к 

капитальным.  

Дело дошло до кассационного суда, но и он подтвердил позицию 

товарищества (Постановление Арбитражного суда кассационной 

инстанции Поволжского округа от 16.02.2022 № Ф06-1102/2021 по делу № 

А12-11561/2020). Суд объяснил, что монтаж системы водоотведения для 

кондиционеров необходим, чтобы предотвратить разрушение фасада и 

отмостки МКД в результате попадания конденсата из отводных труб сплит-

систем, которые размещены на фасаде дома. 
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Раздел VII. Иные вопросы, связанные с деятельностью 

ТСЖ, ЖСК 

 

1. Оплата штрафов Председателя ТСЖ за счет денег ТСЖ 

 

Председатель ТСЖ не имеет право оплачивать свои штрафы за счет 

денег ТСЖ Административные наказания в ЖКХ назначаются на 

юридических, должностных лиц. В качестве должностного лица в ТСЖ 

выступает председатель правления. Доступность к финансам ТСЖ позволяет 

председателям с легкостью оплачивать штрафы за счет денег ТСЖ. Такие 

действия являются противозаконными и грозят уголовным наказанием.  

Правоохранительные и судебные органы трактуют оплату деньгами 

ТСЖ штрафов, назначенных на председателей ТСЖ как должностных лиц, 

присвоением и растратой согласно ст.160 УК РФ. Председателям грозит 

одно из наказаний:  

- штраф от 120 до 500 тысяч рублей;  

- принудительные работы до пяти лет;  

- лишение свободы до шести лет.  

Размер штрафа или срок наказания зависят от суммы, которую 

председатель ТСЖ оплатил в счет штрафа.  

На председателя ТСЖ был наложен административный штраф, который 

впоследствии был оплачен с расчетного счета ТСЖ. Суд признал 

председателя виновным в совершении преступления, предусмотренного ч.3 

ст.160 УК РФ и назначил наказание в виде лишения свободы на срок 1 год 

без штрафа и без ограничения свободы. При этом, в деле имелся факт, что 

после возбуждения уголовного дела было проведено собрание, где члены 

ТСЖ протоколом одобрили действия председателя по уплате штрафа за счет 

ТСЖ. Приговор № 1-262/2015 от 22 сентября 2015 г. по делу № 1-262/2015, 

Биробиджанский районный суд Еврейской автономной области.  

 

В другом деле председателю ТСЖ назначили штраф 40 000 рублей. При 

вынесении приговора были учтены исключительные обстоятельства. Было 

учтено имущественное положение подсудимого, а также то, что он не 

работает и является инвалидом. Приговор № 1-203/2015 от 24 сентября 

2015 г. по делу № 1-203/2015, вынесен Ленинским районным судом 

г.Владимира. 
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2. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги 

при отсутствии договора управления 

 

При управлении домом ТСЖ собственники, не являющееся членами 

ТСЖ, обязаны оплачивать ЖКУ в соответствии с договорами ТСЖ и 

собственниками (ч.6 ст.155 ЖК РФ). Отсутствие договорных отношений 

собственники трактуют как отсутствие обязанности оплачивать за ЖКУ. При 

этом данный довод актуален и для споров собственников и УО. 

Определением Верховного Суда РФ от 22 января 2019 г. по делу № 308-

ЭС18-14220, А63-935/2018 был сделан вывод - собственник помещения в 

МКД, в том числе собственник нежилого помещения, обязан нести расходы 

на содержание принадлежащего ему помещения, а также участвовать в 

расходах на содержание общего имущества в МКД путем внесения платы за 

содержание и текущий ремонт, коммунальные ресурсы, потребляемые при 

использовании и содержании общего имущества и взносов на капитальный 

ремонт. Такая обязанность возникает в силу закона и не обусловлена 

наличием договорных отношений собственника нежилого помещения с УО 

или ТСЖ. 

Таким образом, при взыскании задолженности ТСЖ в отсутствии 

договорных отношений с не членом ТСЖ, в доказательства обязанности по 

оплате за ЖКУ можно ссылаться на вышеуказанный вывод ВС РФ.  

Нередко в судах можно встретить доводы должников о том, что размер 

обязательных платежей за ЖКУ подлежит установлению общим собранием 

собственников, а не членов ТСЖ, поэтому и нет оснований оплаты за ЖКУ. 

Обратное доказывает вывод, отраженный в определении ВС РФ РФ от 

22.01.2019 по делу № 308-ЭС18-14220. ВС РФ указал - при избранном 

способе управления МКД посредством созданного ТСЖ, размер 

обязательных платежей и (или) взносов, связанных с оплатой расходов на 

содержание общего имущества, для собственников жилых и нежилых 

помещений определяется решением общего собрания членов ТСЖ. 

 

3. Возможность дифференциации платежей собственников 

жилых и нежилых помещений 

 

Дополнительное разъяснение об отсутствии различий в обязанностях 

собственников жилых и нежилых помещений в МКД содержится в письме 

Минстроя от 17.03.2016 №7513-ОЛ/04. Так, в соответствии со статьей 39, 

частями 3, 7, 8 статьи 156, статьей 158 ЖК РФ размер платы за 

https://vip.1umd.ru/#/document/99/420347551/
https://vip.1umd.ru/#/document/99/420347551/
https://vip.1umd.ru/#/document/99/901919946/XA00M7O2MI/
https://vip.1umd.ru/#/document/99/901919946/XA00RNO2OV/
https://vip.1umd.ru/#/document/99/901919946/XA00M542MQ/
https://vip.1umd.ru/#/document/99/901919946/XA00M5M2MT/
https://vip.1umd.ru/#/document/99/901919946/XA00M482MG/
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содержание и ремонт жилого помещения на 1 кв.м общей площади 

помещения устанавливается одинаковым для собственников жилых 

и нежилых помещений. 

Вместе с тем, есть случаи, когда плату за содержание общего имущества 

можно дифференцировать. Это означает, что размер платы для 

собственников жилых помещений будет одним, а для собственников 

машино-мест — другим. Такие выводы подтвердил Конституционный суд 

(постановление Конституционного суда от 29.01.2018 № 5-П). 

Суд указал, что различия в размере платы за обслуживание жилых 

помещений и машино-мест допустимы. 

 

4. Замена секретаря общего собрания 

 

В суд обратился владелец помещений в одном из МКД Геленджика: он 

требовал признать решение ОСС недействительным. В обоснование иска он 

указал, что участники собрания включили в счётную комиссию секретаря. 

При этом выбрали одного секретаря, а протокол подписал совершенно 

другой человек (решение Геленджикского городского суда от 04.06.2018 по 

делу № 2-1321/2018).  

Спор собственника и инициаторов ОСС дошёл до ВС РФ, который 

сделал следующие выводы: допустимо включить секретаря ОСС в состав 

счётной комиссии, если решением общего собрания собственников 

помещений многоквартирного дома не установлено иное.  

Суд сослался на аналогичную позицию из письма Минстроя России 

письмо от 28.02.2018 №7252-ЕС/04. Ведомство в письме сослалось на 

правила оформления протоколов ОСС, утверждённые приказом № 937/пр (с 5 

марта 2019 года – приказ №44/пр). В п.21 № 937/пр написано, что реквизиты 

подписи протокола общего собрания содержат сведения о ФИО лица, 

председательствующего на общем собрании, секретаря, членов счётной 

комиссии, их подписи и даты проставления. 

Жилищное законодательство не содержит обязательного условия по 

созданию счётной комиссии для подсчёта голосов собственников и не 

определяет перечень требований к членам такой комиссии. Минстрой РФ 

ссылается на пп.4 ч.4, пп.4 ч.5 ст.181.2 ГК РФ: в протоколе ОСС должны 

быть отражены сведения о лицах, проводивших подсчёт голосов. Ведомство 

делает вывод, что на ОСС правомерно включить в счётную комиссию 

председателя и секретаря такого собрания, если ранее на собрании 

собственники не решили иное. 

https://vip.1umd.ru/#/document/96/556353653/
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Таким образом, в действующем жилищном законодательстве нет 

требований к кандидатурам и числу членов счётной комиссии и отсутствует 

прямой императивный запрет избранному секретарю ОСС входить в неё.  

Никаких требований к кандидатуре председателя, секретаря общего 

собрания и членам счётной комиссии, и порядку их избрания 

законодательство не предъявляет. Но всё же избираются они из числа 

собственников помещений в МКД (пп.б п.12 Приказа Минстроя от 28 

января 2019 г. №44/пр). 

ВС РФ при рассмотрении дела также отметил, что замена секретаря в 

данном деле обоснована: избранный на должность человек заболел, и его 

заменили на другого собственника. Суд не увидел в этом нарушений 

(определение ВС РФ от 10.09.2019 № 18-КГ19-88). 

Сама по себе замена секретаря в ходе ОСС, когда первоначально 

собственники голосовали за одну кандидатуру, а впоследствии протокол 

подписал другой человек, не свидетельствует о существенном нарушении 

ЖК РФ и иных НПА. Такая замена не делает решение ОСС оспоримым, 

особенно учитывая уважительную причину изменений: болезнь или смерть 

собственника. 

 

5. Налогообложение ТСЖ 

 

В отношении ТСЖ проведена проверка налоговой декларации по налогу, 

уплачиваемому в связи с применением упрощенной системы налогообложения 

(далее – УСН), за отчетный период. По результатам проверки налоговым 

органом вынесено решение о привлечении ТСЖ к ответственности за 

совершение налогового правонарушения, которым доначислен минимальный 

налог по УСН, а также соответствующие пени и санкции.  

Основанием для доначисления явилось не включение в налоговую базу 

денежных средств, поступивших от собственников помещений в оплату за 

жилищно-коммунальные услуги и на содержание многоквартирного жилого 

дома. Полагая свои права нарушенными, ТСЖ обратилось в арбитражный 

суд с заявлением о признании решения налогового органа незаконным. 

Решением суда первой инстанции заявленное требование 

удовлетворено. Постановлением суда апелляционной инстанции, 

оставленным без изменения постановлением арбитражного суда округа, 

решение суда первой инстанции отменено, в удовлетворении заявленного 

требования отказано. Суды пришли к выводу, что платежи за жилищно-

коммунальные услуги, содержание, обслуживание и ремонт жилого фонда, 
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поступившие в ТСЖ от собственников помещений в многоквартирных 

домах, должны учитываться в целях налогообложения дохода.  

Исходя из норм жилищного законодательства, ТСЖ в данном случае 

выступает в качестве самостоятельного субъекта правоотношений с 

собственниками помещений в многоквартирных домах, организациями, 

оказывающими жилищно-эксплуатационные услуги, и подрядчиками; его 

правовое положение в части предоставления коммунальных услуг 

собственникам помещений соответствует правовому положению 

исполнителя таких услуг.  

Судебная коллегия Верховного Суда Российской Федерации отменила 

постановление суда апелляционной инстанции и постановление арбитражного 

суда округа и оставила в силе решение суда первой инстанции по следующим 

основаниям. Согласно п.5 ст.155 ЖК РФ члены ТСЖ либо жилищного 

кооператива или иного специализированного потребительского кооператива 

вносят обязательные платежи и (или) взносы, связанные с оплатой расходов на 

содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме, а 

также с оплатой коммунальных услуг, в порядке, установленном органами 

управления товарищества собственников жилья либо органами управления 

жилищного кооператива или органами управления иного 

специализированного потребительского кооператива, в том числе уплачивают 

взносы на капитальный ремонт в соответствии со ст.171 ЖК РФ.  

В п.2 постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда 

Российской Федерации от 5 октября 2007 г. № 57 «О некоторых вопросах 

практики рассмотрения арбитражными судами дел, касающихся взимания 

налога на добавленную стоимость по операциям, связанным с 

предоставлением жилых помещений в пользование, а также с их 

обеспечением коммунальными услугами и с содержанием, эксплуатацией и 

ремонтом общего имущества многоквартирных домов» разъяснен особый 

статус ТСЖ: ТСЖ не является хозяйствующим субъектом с 

самостоятельными экономическими интересами, отличными от интересов 

членов ТСЖ. Таким образом, ТСЖ, заключая договоры на оказание 

коммунальных услуг, эксплуатацию, содержание и ремонт жилых 

помещений и общего имущества в многоквартирных домах, а также 

трудовые договоры со специалистами, выступает в имущественном обороте 

не в своих интересах, а в интересах членов ТСЖ. 

В силу п.1 ст. 41 НК РФ доходом признается экономическая выгода в 

денежной или натуральной форме, учитываемая в случае возможности ее 

оценки и в той мере, в которой такую выгоду можно оценить, и определяемая 
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в соответствии с гл. «Налог на доходы физических лиц», «Налог на прибыль 

организаций» настоящего кодекса. Как следует из материалов дела, все 

платежи за жилищно-коммунальные услуги, содержание, обслуживание и 

ремонт жилого фонда, поступившие от собственников помещений, ровно в 

той же сумме были перечислены поставщикам коммунальных ресурсов.  

При таких условиях, если фактическая деятельность ТСЖ 

соответствует его предназначению, установленному жилищным 

законодательством и, в частности, ТСЖ не получает какую-либо выгоду в 

связи с передачей от собственников помещений оплаты за 

вышеперечисленные коммунальные работы (услуги) их поставщикам, то, в 

отсутствие иных на то указаний в налоговом законодательстве, не имеется 

оснований полагать, что денежные средства, поступившие от собственников 

жилых помещений на оплату данных работ (услуг), являются доходом в 

смысле, придаваемом этому понятию п.1 ст.41 НК РФ.  

Соответственно, поступления от собственников помещений, 

квалифицированные налоговым органом при проверке как доходы, 

подлежащие обложению УСН в соответствии с п.1 ст.34614 НК РФ, в 

действительности доходами не являлись. Таким образом, суд первой 

инстанции обоснованно квалифицировал дополнительные доначисления как 

незаконные (Определение Верховного Суда РФ от 11.05.2018 по делу № 

305-КГ17-22109, № А41-86032/2016). 

 

6. Взыскание средств по текущему ремонту при смене УК 

 

Каким образом можно взыскать деньги со старой УК, если деньги на 

проведение текущего ремонта были накоплены, но ремонт не был выполнен? 

Денежные средства можно взыскать через суд. Это будет иск о 

неосновательном обогащении в виде собранных за определенных период с 

собственников помещений в МКД денежных средств и предназначенных на 

содержание и ремонт (как текущий, так и капитальный) общего имущества, а 

также доходов, полученных за использование общего имущества МКД. 

Суд удовлетворит такой иск, если будут доказаны: 

- факт получения денежных средств УО за счет собственников 

(выставленные счета, подтверждение оплат), 

- отсутствие установленных законом, иными правовыми актами или 

сделкой оснований для приобретения (здесь подойдет даже обычный акт о 

том, что работы не выполнены), 
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- размер неосновательного обогащения (здесь суд принимает решение 

исходя из начисленных, а не собранных средств). 

По мнению судов, средства, получаемые от собственников помещений в 

многоквартирном жилом доме в качестве обязательных платежей, в том 

числе на капитальный и текущий ремонт, носят целевой характер и не 

поступают в собственность управляющей компании. Оплата жильцами и 

невыполнение УО работ по текущему ремонту МКД при замене УО влечет 

получение прежней УО неосновательного обогащения в виде средств, 

переданных для исполнения прекратившегося обязательства, поскольку 

обязательства по проведению текущего ремонта спорного дома с момента 

расторжения договора управления прекращаются. 

Суды принимают во внимание фактически понесенные старой 

управляющей компанией затраты на содержание и текущий ремонт общего 

имущества МКД в период ее работы, и сумму неизрасходованных денежных 

средств, полученные от собственников многоквартирного дома. 

Такая позиция отражена в судебной практике, к примеру решение 

Арбитражного суда Алтайского края от 19.02.2018 № А03-6114/2017. 

 

7. Отказ в предоставлении документов ревизору 

 

В октябре 2019 года члены ЖСК избрали из своих рядов ревизора. В 

марте 2020 года он обратился к председателю ЖСК с требованием предоставить 

для выполнения функций ревизора бухгалтерскую (финансовую) и налоговую 

отчетность кооператива за 2013-2019 гг., регистры бухгалтерского и налогового 

учета, документы по движению ТМЦ и другие документы. 

Не добившись результата, ревизор подал исковое заявление в суд. В нем 

просил: признать незаконным бездействие председателя ЖСК; обязать ЖСК 

предоставить запрашиваемые документы. Ссылался на то, что ответчик 

нарушает Устав кооператива, действует недобросовестно и не в интересах ЖСК. 

Без указанных документов истец не может осуществлять ревизионную 

деятельность.  

В отзыве на исковое заявление ответчик указал: будучи ревизором 

ЖСК, истец неоднократно знакомился с запрашиваемой им документацией. 

На ее основании истец составлял отчеты, которые члены кооператива 

утверждали на годовых общих собраниях. Кроме того, в апреле 2021 года 

истец утратил статус ревизора ЖСК. 

С учетом поступивших возражений истец изменил иск, обратившись с 

ним не только к ответчику, но и самому ЖСК. Дополнительно указал: 
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непредоставление запрашиваемых документов истцу, как ревизору 

кооператива, нарушает также его права как члена ЖСК. 

Суды трех инстанций отказали в удовлетворении иска (определение 

Третьего кассационного суда общей юрисдикции по делу № 88 –

 14619/2022). Согласно представленным протоколам, общее собрание членов 

ЖСК ежегодно утверждало отчеты истца по результатам проведенных им 

проверок бухгалтерской (финансовой) отчетности за 2013, 2014, 2015, 2016, 

2017, 2018 годы. 

То есть, у истца был доступ к спорной документации для 

осуществления ревизионной деятельности и составления отчетности. И это 

исключает бездействие ответчика в интересах самого ЖСК. 

Также, истец не сообщил, для каких целей ему, как ревизору ЖСК, при 

наличии утвержденных отчетов необходимо было вновь получить 

документацию о финансово-хозяйственной деятельности кооператива за 

2013 — 2018 годы, какие интересы ЖСК и его членов он при этом защищал. 

Суды не усмотрели оснований для обязания ответчика предоставить 

запрашиваемую документацию и за 2019 год. А все потому, что с апреля 2021 

года истец утратил статус ревизора ЖСК. Следовательно, право требовать 

предоставления бухгалтерской (финансовой) документации у истца, как у 

ревизора, в настоящее время отсутствует. Кроме того, в апелляционной жалобе 

истец указывал, что ранее доступ к документам за 2019 год ему предоставлялся.  

Что касается довода истца о нарушении его прав как члена ЖСК: в 

качестве члена кооператива истец не обращался к ответчику или ЖСК с 

требованием предоставить спорные документы. Он запрашивал их именно 

как ревизор. И основанием исковых требований в рамках рассматриваемого 

дела стало непредоставление документов истцу именно как ревизору ЖСК. 

В итоге суды пришли к выводу: факт ограничения прав истца на 

ознакомление с запрашиваемой им документацией не нашел своего 

подтверждения. 

 

8. Требование надзорных органов о перерасчете 

свыше срока исковой давности 

 

Верховный Суд РФ рассмотрел спор между ТСЖ и Службой 

государственной жилищной инспекции Ивановской области. 

Инспекция при проверке выявила нарушения в начислениях платы за 

тепло и потребовала перерасчета за период, превышающий стандартный срок 

исковой давности. 
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ТСЖ указывало на незаконность требований инспекции за пределами 

срока давности, но суды проигнорировали это. По мнению судов, жилищное 

законодательство не ограничивает орган государственного жилищного 

надзора в избрании правовосстановительной меры, направленной на 

соблюдение прав собственников жилых помещений многоквартирного дома 

как слабой стороны жилищных правоотношений. 

Верховный Суд РФ отметил, что нижестоящие инстанции кое-что не 

учли и отменил судебные акты. При выдаче предписаний контролирующие 

органы должны учитывать положения Гражданского кодекса и других 

нормативных правовых актов, определяющие допустимые пределы 

вмешательства в сферу гражданского оборота. 

Установление срока исковой давности нужно, чтобы обеспечить 

стабильность гражданского оборота, так как должник вправе знать, как долго 

он будет отвечать перед кредитором. Истечение срока исковой давности дает 

должнику защиту от принудительного исполнения, имеющегося к нему 

требования кредитора. 

Объем предоставленных должникам гарантий защиты, не может 

зависеть исключительно от того, административный или судебный механизм 

понуждения к исполнению обязательства избран кредитором.  

В связи с этим запрет на односторонние действия, направленные на 

осуществление права, срок исковой давности для защиты которого истек, 

исключает и возможность административного понуждения должника к 

исполнению обязательства, в том числе путем возложения обязанности 

сделать перерасчет или вернуть деньги. 

Это означает, что контролирующий орган не может своим предписанием 

обязать организацию произвести перерасчет за оказанные коммунальные 

услуги (возврат излишне уплаченных денежных средств) за пределами срока 

исковой давности. Другой подход, предполагающий возможность 

возложения обязанности сделать перерасчет за любой период деятельности, 

нарушал бы стабильность гражданского оборота. 

Дело будет рассматриваться заново. Определение Судебной коллегии по 

экономическим спорам №301-ЭС22-12577 по делу № А17-4682/2021. 

https://t.me/gkhvsem/2416
https://t.me/gkhvsem/2416
tel:17-4682/2021
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ПЕРЕЧЕНЬ СОКРАЩЕНИЙ 

 

АДС – аварийно-диспетчерская служба 

АПК РФ – Арбитражный процессуальный кодекс Российской 

Федерации 

ВАС РФ – Высший арбитражный суд Российской Федерации 

ВС РФ – Верховный суд Российской Федерации 

ГВС – горячее водоснабжение 

ГЖН – Государственный жилищный надзор 

ГЖИ – Государственная жилищная инспекция 

ГИС ЖКХ – Государственная информационная система жилищно-

коммунального хозяйства 

ГК РФ– Гражданский кодекс Российской Федерации 

ГрК РФ – Градостроительный кодекс Российской Федерации 

ДУ – договор управления 

ЕГРН – Единый государственный реестр недвижимости 

ЖКУ – жилищно-коммунальные услуги 

ЖК РФ – Жилищный кодекс Российской Федерации 

ЖСК – Жилищно-строительный кооператив  

ЗК РФ – Земельный кодекс Российской Федерации 

ИПУ – индивидуальный прибор учета 

Капремонт – капитальный ремонт 

КоАП – Кодекс об административных правонарушениях 

КС РФ – Конституционный суд Российской Федерации 

Минимальный перечень №290 – Постановление Правительства РФ от 

03.04.2013 №290 (ред. от 29.06.2020) «О минимальном перечне услуг и работ, 

необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в 

многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполнения» (вместе с 

«Правилами оказания услуг и выполнения работ, необходимых для обеспечения 

надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме»)  
Минстрой – Министерство строительства и жилищно-коммунального 

хозяйства Российской Федерации 

МКД – многоквартирный дом 

МСУ – местное самоуправление 

НК РФ – Налоговый кодекс Российской Федерации 

НПА – нормативно правовой акт 

ОДПУ – общедомовой прибор учета 

ОИ – общее имущество 
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ОСС – общее собрание собственников 

П – пункт 

ПП РФ – постановление правительства Российской Федерации 

Правила №170 - Постановление Госстроя РФ от 27.09.2003 N 170 (с изм. 

от 22.06.2022) «Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации 

жилищного фонда»  

Правила №354 – Постановления Правительства РФ от 06.05.2011 N 354 

(ред. от 23.09.2022) «О предоставлении коммунальных услуг собственникам 

и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов»  

Правила №491 – Постановление Правительства РФ от 13.08.2006 N 491 

(ред. от 03.02.2022) «Об утверждении Правил содержания общего имущества 

в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за содержание 

жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по 

управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном 

доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими 

установленную продолжительность» 

Регоператор – региональный оператор 

РСО – ресурсоснабжающая организация 

СК – судебная коллегия 

СНТ – садовое некоммерческое товарищество 

Ст – статья  

ТКО – твердо-коммунальные отходы 

ТК РФ – Трудовой кодекс Российской Федерации 

ТСЖ – Товарищество собственников жилья 

ТСН – Товарищество собственников недвижимости 

УК – Управляющая компания 

УК РФ – Уголовный кодекс Российской Федерации 

УО – управляющая организация 

УФАС/ФАС – Управление федерально-монопольной службы 

ФГИС «Аршин» – Федеральная государственная информационная 

система «Аршин»  

ФЗ – Федеральный закон 

ХВС – холодное водоснабжение 

Ч – часть 
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