
                        

 

 

 

 

 

 
ЭЛЕКТРОННЫЙ ИНФОРМАЦИОННЫЙ СПРАВОЧНИК  

«ПОМОЩЬ В ОТСТАИВАНИИ ПРАВ СОБСТВЕННИКОВ МКД» 

ЧАСТЬ VI  «СУДЕБНЫЕ СПОРЫ И ПРАКТИКИ В УПРАВЛЕНИИ 

МКД» 

 

 

 

 

 

Подготовлен в рамках проекта 

«ПРАВОЗАЩИТНЫЙ ЦЕНТР «Живи Как Хозяин- все в твоих руках!»,  реализуемого 
с использованием гранта Президента Российской Федерации на развитие гражданского 
общества, предоставленного Фондом президентских грантов 
 

 

 

 

Декабрь 2018 г. 



  



Оглавление 

ЧАСТЬ VI. СУДЕБНЫЕ СПОРЫ и ПРАКТИКИ В УПРАВЛЕНИИ МКД ................................. 6 

ВСЕХ РАССУДИТ МИРОВОЙ ИЛИ РАЙОННЫЙ СУД ............................................................... 6 

№1 СПОРЫ О ПЕРЕРАСЧЕТЕ ПЛАТЫ ПОДСУДНЫ МИРОВОМУ СУДЬЕ, 

А ОБ ОПРЕДЕЛЕНИИ ПОРЯДКА ВНЕСЕНИЯ ПЛАТЫ — РАЙОННОМУ СУДУ. ............ 6 

№2 МЕСТО ЖИТЕЛЬСТВА ИМЕЕТ ЗНАЧЕНИЕ ...................................................................... 6 

№3 ПЛАТИТЬ ОБЯЗАТЕЛЬНО, ПОЛЬЗОВАТЬСЯ — НЕТ ..................................................... 7 

№ 4. СОБСТВЕННИК ОБЯЗАН ПЛАТИТЬ, ДАЖЕ ЕСЛИ НЕ ПОДПИСЫВАЛ ДОГОВОР

 ................................................................................................................................................................ 8 

№ 5. БОЛЬШЕ — МОЖНО, МЕНЬШЕ — НЕЛЬЗЯ .................................................................... 8 

№ 6. ЗАТРАТЫ ПРИДЕТСЯ ОБОСНОВАТЬ ................................................................................ 9 

№ 7. МЕНЯТЬ РАЗМЕР ПЛАТЫ НУЖНО ПО СОГЛАСИЮ ОБЕИХ СТОРОН .................. 9 

№ 8. НЕДЕЙСТВИТЕЛЬНОЕ РЕШЕНИЕ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ ОБ ОПРЕДЕЛЕНИИ 

РАЗМЕРА ПЛАТЫ ........................................................................................................................... 10 

№ 9. ПОТРЕБИТЕЛЬ ВПРАВЕ ТРЕБОВАТЬ ВОЗМЕЩЕНИЯ УБЫТКОВ ......................... 11 

№ 10. УВЕЛИЧИЛИ СПИСОК СРЕДСТВ ДОКАЗЫВАНИЯ ...................................................... 11 

№11. СОБСТВЕННИК НЕ ПОДПИСАЛ ДОГОВОР: ОБЯЗАН ЛИ ПЛАТИТЬ ЗА ЖКУ ....... 12 

№12. ВЫСЕЛЕНИЕ ИЗ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ ЗА ДОЛГИ .......................................... 13 

№12.1. На основании чего можно выселить нанимателя ....................................................... 13 

№12.2. Какие причины накопления долга за ЖКУ считаются уважительными .............. 13 

№12.3. Какие документы нужно подготовить для подачи в суд иска о выселении ........... 14 

12.4. Какие обстоятельства суд учитывает при вынесении решения о выселении 

нанимателя ..................................................................................................................................... 15 

№12.5. Какие обстоятельства суд рассматривает в пользу нанимателя ............................. 16 

№12.6. Судебная практика по выселению нанимателей ........................................................ 17 

№13 ПОШАГОВАЯ ИНСТРУКЦИЯ ПОДАЧИ ЗАЯВЛЕНИЯ В СУД ................................... 17 

№14.  ПОЖАР В МКД: КТО БУДЕТ ВОЗМЕЩАТЬ УЩЕРБ .................................................. 20 

14.1. ПРАВИЛА ВОЗМЕЩЕНИЯ ВРЕДА ОТ ПОЖАРА ....................................................... 20 

№14.2 ИСТОРИЯ 1. «ВИНОВНИК ПОЖАРА — УПРАВЛЯЮЩАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ» 21 

№14.3. ИСТОРИЯ 2. «ВИНОВНИК ПОЖАРА — СОБСТВЕННИК ПОМЕЩЕНИЯ, 

 НО ВОЗМЕЩАТЬ ВРЕД ДОЛЖНА УО» ................................................................................ 22 

№14.3. ИСТОРИЯ 3. «ВИНОВНИК ПОЖАРА — ВЛАДЕЛЕЦ ОБОРУДОВАНИЯ» ....... 22 

№14.4. ИСТОРИЯ 4. ВИНОВНИК ПОЖАРА — СОБСТВЕННИК ПОМЕЩЕНИЯ ........ 23 

№15. СОБСТВЕННИК ПОМЕЩЕНИЯ В МКД НЕ ОБЯЗАН УСТРАНЯТЬ УЩЕРБ 

ОБЩЕМУ ИМУЩЕСТВУ ТОЛЬКО НА ОСНОВАНИИ ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ ..... 25 

15.1. ЧТО ПРОИЗОШЛО В ТСН ................................................................................................ 25 

15.2. КАК СУДЫ РАССМАТРИВАЛИ ИСК ............................................................................ 25 

15.3. ЧТО РЕШИЛ ВЕРХОВНЫЙ СУД .................................................................................... 26 

№16. ПЕРВЫЕ ЗАПИРАЮЩИЕ УСТРОЙСТВА ОФИЦИАЛЬНО ВОШЛИ В СОСТАВ 

ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА В МКД .................................................................................................. 27 



16.1. ЧТО ЗА СПОР ....................................................................................................................... 27 

16.2. НА ЧТО УКАЗАЛ СУД ....................................................................................................... 28 

№17. Подача иска: три подсказки и причины отказа в случае суда с собственником 

нежилого помещения в МКД........................................................................................................... 30 

Подсказка № 1. Всегда общайтесь с собственником нежилого помещения в письменной 

форме ............................................................................................................................................... 30 

Подсказка № 2. Соблюдайте претензионный порядок ........................................................... 31 

Подсказка № 3. УО должна направить  исковое заявление и все  прилагающие 

документы не только в суд, но и должнику .............................................................................. 32 

ВЫСШИЕ СУДЕБНЫЕ ИНСТАНЦИИ НА СТОРОНЕ УО, ТСЖ, ЖК, ЖСК ................. 32 

В каких случаях в иске могут отказать ..................................................................................... 33 

ПРИМЕР №1. У ответчика заключены отдельные договоры на эксплуатационные 

нужды .............................................................................................................................................. 33 

ПРИМЕР №2. Здание ответчика не является пристройкой к МКД ..................................... 33 

№18. ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ МОЖЕТ ОСНАЩАТЬ МКД НОВЫМ ОБОРУДОВАНИЕМ, 

И ПЛАТИТЬ ЗА ЕГО СОДЕРЖАНИЕ ......................................................................................... 34 

ОБЯЗАНЫ ВСЕ ................................................................................................................................. 34 

18.1. НАШЕЛСЯ ГОЛОС «ПРОТИВ» ....................................................................................... 35 

18.2 КАК ОЦЕНИЛИ АРГУМЕНТЫ СТОРОН СУДЫ ......................................................... 35 

18.3. ГДЕ СУДЬИ ОШИБЛИСЬ ................................................................................................. 36 

18.3. НА ЧТО ДОЛЖНА ОБРАТИТЬ ВНИМАНИЕ УО: ....................................................... 37 

№19. КОНСТИТУЦИОННЫЙ СУД РАЗРЕШИЛ УСТАНАВЛИВАТЬ РАЗНУЮ ПЛАТУ 

ДЛЯ СОБСТВЕННИКОВ ПОМЕЩЕНИЙ? ................................................................................ 38 

19.1. ДВА СЛУЧАЯ, КОГДА СОБСТВЕННИКИ НЕ МОГУТ УСТАНОВИТЬ 

ДИФФЕРЕНЦИРОВАННЫЕ ПЛАТЕЖИ................................................................................ 39 

№20. ПОЧЕМУ ВАЖНЫ ПОЛНОМОЧИЯ СОВЕТА ДОМА НА ПРИНЯТИЕ РЕШЕНИЯ 

О ТЕКУЩЕМ РЕМОНТЕ МКД (по мотивам постановления Тринадцатого 

апелляционного суда от 21.02.2017 по делу № А26-6102/2016) ................................................... 40 

20.1. КАК ГЖИ ОБВИНИЛА УО В НЕОБОСНОВАННОМ ПОВЫШЕНИИ РАЗМЕРА 

ПЛАТЫ ........................................................................................................................................... 40 

20.2. ПОЧЕМУ СУД ПРИНЯЛ СТОРОНУ УО ........................................................................ 41 

20.3. В ЧЕМ ОШИБАЛАСЬ ГЖИ .............................................................................................. 42 

20.4. ПОЛНОМОЧИЯ СОВЕТА МКД В ОТНОШЕНИИ ТЕКУЩЕГО РЕМОНТА 

УТВЕРЖДАЕТ ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ ....................................................................................... 43 

№21. КОГДА РСО ОБЯЗАНА УСТАНОВИТЬ ОДПУ И ВВЕСТИ ЕГО 

В ЭКСПЛУАТАЦИЮ (ПО МОТИВАМ РЕШЕНИЯ АС КУРГАНСКОЙ ОБЛАСТИ 

ОТ 07.11.2017 № А34-5266/2017) ...................................................................................................... 43 

21.1. ПОЧЕМУ ВОЗНИК СПОР ................................................................................................. 43 

21.2. ЧТО РЕШИЛ СУД ............................................................................................................... 44 

21.3. КАКОВ ПОРЯДОК ВВОДА ОДПУ ТЕПЛОВОЙ ЭНЕРГИИ В ЭКСПЛУАТАЦИЮ

 .......................................................................................................................................................... 46 

№22. КОМУ ПРЕДЪЯВЛЯТЬ ТРЕБОВАНИЯ О ВЗЫСКАНИИ ЗАДОЛЖЕННОСТИ 

ЗА ЖКУ, ЕСЛИ СОБСТВЕННИК НЕСОВЕРШЕННОЛЕТНИЙ? .......................................... 46 



 

  

  



ЧАСТЬ VI. СУДЕБНЫЕ СПОРЫ и 

ПРАКТИКИ В УПРАВЛЕНИИ МКД
1
 

 

ВСЕХ РАССУДИТ МИРОВОЙ ИЛИ 

РАЙОННЫЙ СУД 

№1 СПОРЫ О ПЕРЕРАСЧЕТЕ ПЛАТЫ ПОДСУДНЫ МИРОВОМУ 

СУДЬЕ, А ОБ ОПРЕДЕЛЕНИИ ПОРЯДКА ВНЕСЕНИЯ ПЛАТЫ — 

РАЙОННОМУ СУДУ. 

Практика. Положение работает для УО, ТСЖ, ЖК и собственников 

МКД. 

Как работает. Денежные споры о взыскании и перерасчете платы 

за ЖКУ рассматривают мировые судьи. Если сумма взыскания не превышает 

500 тыс. руб., то выдадут судебный приказ.  

Если иск связан с перерасчетом платы из-за ненадлежащего качества 

КУ, то при цене иска до 50 тыс. руб. мировой судья рассмотрит спор в общем 

исковом порядке.  

А вот споры об определении порядка внесения платы будет решать 

районный суд. Туда обращаются собственники при наличии разногласий 

в порядке оплаты за ЖКУ. 

По сложившейся практике УО вовлекают в конфликт, если она 

не приняла от собственников заявление о разделении лицевых счетов 

и формировании отдельных платежных документов на оплату ЖКУ. 

ПРИМЕР.  УО ПРИВЛЕКЛИ ОТВЕТЧИКОМ В СПОРЕ МЕЖДУ 

СОБСТВЕННИКАМИ КВАРТИРЫ. Собственники одного жилого 

помещения не достигли соглашения о порядке оплаты ЖКУ. УО на просьбу 

разделить лицевой счет квартиры ответила отказом. В результате житель 

подал иск в районный суд. Ответчиками по делу были привлечены 

УО и опекун второго собственника квартиры (апелляционное определение 

Самарского областного суда от 28.05.2018 по делу № 33–6188/2018). 

 

№2 МЕСТО ЖИТЕЛЬСТВА ИМЕЕТ ЗНАЧЕНИЕ 

Споры о взыскании задолженности за ЖКУ рассматривают по месту 

жительства собственников и нанимателей. 

Практика. Положение работает для собственников МКД. 

Как работает. Верховный суд в 2008 году высказывал подобную 

позицию, но она не была четкой (решение от 10.09.2008 № ГКПИ08-1540). 

Суды взыскивали задолженность за ЖКУ по месту регистрации гражданина. 

Если собственник квартиры проживает в квартире постоянно или 

преимущественно, но при этом не имеет регистрации, УО и ТСЖ, ЖСК 

                                                             
1 Использованы материалы http://e.mk-dom.ru 
 

https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=96&npid=902129387
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взыскивают задолженность по месту фактического жительства. Местом 

жительства признается место, где гражданин постоянно или 

преимущественно проживает (п. 1 ст. 20 ГК). Суды удовлетворяют 

требования УО, ТСЖ, ЖСК, если последние предоставляют доказательства 

о факте проживания должника в жилом помещении. Это вызывает 

возмущение и недовольство граждан. В свою очередь, граждане доказывают, 

что регистрация по месту жительства является решающей в деле о взыскании 

задолженности, и некоторые суды по-прежнему занимают такую позицию. 

Например, суд передал дело о взыскании задолженности по подсудности 

мировому судье исходя из того, что местом жительства гражданина является 

место его постоянной регистрации. Доказательств, подтверждающих его 

проживание в спорной квартире, суду не представлено. 

ПРИМЕР. ДОКАЖИТЕ, ЧТО ДОЛЖНИК-СОБСТВЕННИК 

ПРОЖИВАЕТ В ВАШЕМ ДОМЕ.  Суд передал дело о взыскании 

задолженности по подсудности мировому судье в другой регион страны. 

УО не представила доказательств, которые подтверждают, что должник 

проживает в спорной квартире. Поэтому суд признал местом жительства 

гражданина место его постоянной регистрации (апелляционное определение 

Свердловского областного суда от 17.05.2018 по делу № 33–8528/2018). 

 

№3 ПЛАТИТЬ ОБЯЗАТЕЛЬНО, ПОЛЬЗОВАТЬСЯ — НЕТ 

Собственники и наниматели платят за содержание общего имущества 

в МКД независимо от факта его использования. 

Практика. Положение эффективно работает в пользу УО, ТСЖ, ЖСК . 

Как работает. Верховный суд разъяснил то, что ранее существовало 

в практике: платить нужно за степень благоустройства, не за факт 

пользования. Подобный вывод ранее сделал Президиум Высшего 

Арбитражного суда в постановлении от 09.11.2010 № 4910/10. Собственники 

нежилых помещений в расчете на 1 кв. м обязаны вносить плату в том же 

размере, что и собственники жилых помещений. Не имеет значения, что 

собственник нежилого помещения не пользуется лифтами, лестничными 

площадками, входными группами, домофонами, подвалами и чердаками. 

Уменьшить ему размер платы может только общее собрание собственников 

на основании предложений УО, ТСЖ, ЖСК. 

ПРИМЕР. ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ ВПРАВЕ УСТАНОВИТЬ 

ДИФФЕРЕНЦИРОВАННЫЙ РАЗМЕР ПЛАТЫ ЗА СОДЕРЖАНИЕ 

ЖИЛЬЯ. Собственники помещений на общем собрании установили 

различные платежи за содержание дома для собственников жилых 

и нежилых помещений. Конституционный суд подтвердил, что закон 

не запрещает учитывать особенности жилых и нежилых помещений при 

определении размера такой платы. Но правило действует только для МКД, 

которым управляют жилищные объединения или непосредственно 

собственники помещений (постановление Конституционного суда 

от 29.01.2018 № 5-П). 

 

https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=99&npid=9027690&anchor=XA00M4U2MM#XA00M4U2MM
https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=96&npid=902251847
https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=96&npid=556353653
https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=96&npid=556353653


№ 4. СОБСТВЕННИК ОБЯЗАН ПЛАТИТЬ, ДАЖЕ ЕСЛИ 

НЕ ПОДПИСЫВАЛ ДОГОВОР 

Оплата за ЖКУ не зависит от наличия у собственника письменного 

договора управления с УО. 

Практика. Положение эффективно работает в пользу УО (п. 12). 

Как работает. Отсутствие у собственника индивидуального договора 

управления с УО не освобождает его от участия в расходах на управление 

и содержание МКД. Ранее часть судов воспринимала отсутствие 

индивидуального договора как недоказанность договорных отношений 

по управлению МКД, а значит, и недоказанность обязанности платить 

за ЖКУ. Пленум Верховного суда расставил все по местам, и теперь 

у нижестоящих судов не осталось сомнений: платить за ЖКУ обязательно, 

даже если на руках нет письменного договора. Неправосудные акты все еще 

принимают, но их отменяют вышестоящие суды. 

ПРИМЕР. ОТСУТСТВИЕ ДОГОВОРА НЕ ОСВОБОЖДАЕТ 

ОТ ОБЯЗАННОСТИ ОПЛАЧИВАТЬ ЖКУ. Собственник не вносил плату 

за ЖКУ, так как он не заключал договор управления. Долги УО решила 

взыскать через суд и выиграла дело. В решении указали, что отсутствие 

письменного договора не освобождает собственника от бремени содержания 

общего имущества (апелляционное определение Верховного суда 

Республики Татарстан от 30.10.2017 по делу № 33–17516/2017). 

 

№ 5. БОЛЬШЕ — МОЖНО, МЕНЬШЕ — НЕЛЬЗЯ 

Конкретный перечень работ и услуг, условия их выполнения 

и оказания определяют на общем собрании собственников. ИНДЕКСАЦИЮ 

ПЛАТЫ ЗА СОДЕРЖАНИЕ ЖИЛЬЯ ПРИЗНАЛИ НЕЗАКОННОЙ 
Практика. Положение работает для УО, ТСЖ, ЖК и потребителей (п. 

15). 

Как работает. Вывод суда уточняет положения закона (ч. 7 ст. 156, ч. 

1.2 ст. 161 ЖК). Перечень работ и услуг для каждого МКД не может быть 

меньше того, который предусмотрен постановлением Правительства 

от 03.04.2013 № 290. Его не могут уменьшить даже собственники 

помещений. А вот дополнить обязательный перечень новыми видами работ 

и услуг можно. Для этого общее собрание в МКД должно принять решение 

по правилам статей 44–46 Жилищного кодекса.  

Если, к примеру, общее собрание решит установить систему 

видеонаблюдения и охраны, то УО и ТСЖ наделят правом его реализовать 

и включить оплату за обслуживание системы в платежные документы. 

Требования собственников об исключении из состава платы таких 

дополнительных услуг суды не удовлетворяют. Если же УО без решения 

общего собрания включит дополнительные работы и услуги в платежный 

документ, такие действия суд признает незаконными. 

ПРИМЕР. СУД ПРИЗНАЛ ПЛАТУ ЗА ПОДГОТОВКУ 

КВИТАНЦИЙ НЕЗАКОННОЙ 
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ГЖИ обязала УО сделать перерасчет платы и вернуть жителям деньги 

за дополнительную услугу. Причина — УО начисляла плату 

за формирование квитанций, но такую услугу и плату за нее собственники 

не утверждали. УО обжаловала предписание, но суд признал его законным 

и обоснованным (постановление Тринадцатого арбитражного 

апелляционного суда от 25.01.2018 по делу № А56-68880/2017). 

 

№ 6. ЗАТРАТЫ ПРИДЕТСЯ ОБОСНОВАТЬ 

Размер платы за жилое помещение не может быть произвольным. 

Практика. Положение работает в пользу УО и жилищных 

объединений, но его эффективность зависит от надлежащего доказывания (п. 

16). 

Как работает. Суды поддерживают подход об экономической 

обоснованности утверждаемого собственниками размера платы 

за содержание жилого помещения, но с оговоркой. Недостаточно сказать, что 

на 10 руб. за 1 кв. м невозможно обслуживать МКД. УО должна доказать, что 

ее предложения по размеру платы не были учтены, а плата, утвержденная 

собственниками, несоразмерна минимальному перечню работ и услуг. 

В подтверждение нужно представить в суд собственный детализированный 

расчет. Если управляющий не сможет обосновать свой размер платы, суд 

обяжет исполнять решение собрания собственников, каким бы 

несправедливым оно ни казалось. 

ПРИМЕР. СУД ПРИЗНАЛ ПЛАТУ, УТВЕРЖДЕННУЮ ОБЩИМ 
СОБРАНИЕМ, НЕЗАКОННОЙ. Собственники помещений снизили размер 

платы за содержание дома. Доказательств экономической обоснованности 

такой платы не представили. Поэтому УО успешно обжаловала решение 

общего собрания (решение Кировского районного суда г. Омска 

от 25.09.2017 по делу № 2-4168/2017). 

 

№ 7. МЕНЯТЬ РАЗМЕР ПЛАТЫ НУЖНО ПО СОГЛАСИЮ ОБЕИХ 

СТОРОН 

Управляющая организация не вправе в одностороннем порядке 

изменять порядок определения размера платы за содержание жилого 

помещения. 

Практика. Положение работает не в пользу УО (п. 17). 

Как работает. В суде УО безуспешно ссылаются на положение 

договора управления об односторонней индексации размера платы. 

Ссылаются на пассивность собственников в вопросах утверждения нового 

размера платы, на обоснованность повышения платы. Эти аргументы уже 

не работают. Сначала законодатель установил запрет на любое 

одностороннее изменение договора с потребителем (п. 2 ст. 310 ГК). Следом 

Верховный суд объяснил, что утвердить новый размер платы за жилое 

помещение может только общее собрание собственников помещений. 
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ПРИМЕР. ПЛАТУ ЗА СОДЕРЖАНИЕ МОГУТ УВЕЛИЧИТЬ 

ТОЛЬКО СОБСТВЕННИКИ 
ГЖИ оштрафовала директора УО за индексирование размера платы 

за содержание жилого помещения. Суд поддержал решение инспектора 

и указал, что изменение размера платы возможно только по решению общего 

собрания. УО не может в одностороннем порядке изменить размер платы, 

даже если такое условие есть в договоре управления (решение 

Индустриального районного суда г. Хабаровска от 11.09.2017 по делу № 12–

551/2017). 

№ 8. НЕДЕЙСТВИТЕЛЬНОЕ РЕШЕНИЕ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ 

ОБ ОПРЕДЕЛЕНИИ РАЗМЕРА ПЛАТЫ 

Решение общего собрания собственников об утверждении порядка 

определения размера платы за содержание жилого помещения, признанное 

судом недействительным, не применяется. Плата подлежит перерасчету 

согласно прежним условиям договора управления МКД. 

Практика. Положение работает, хотя толкование судов не является 

единообразным (п. 18). 

Как работает. Если решение собрания об утверждении порядка 

определения размера платы за содержание дома признали недействительным, 

УО должна применять ранее утвержденный размер. И только если такой 

размер не утверждали, можно использовать муниципальный размер платы (ч. 

4 ст. 158 ЖК). УО не вправе начислять плату, не согласованную 

с собственниками.  

Суд в таком случае обяжет сделать перерасчет (постановление 

Седьмого арбитражного апелляционного суда от 18.07.2018 по делу № А45-

32593/2017). Совершенно иначе суды воспринимают ситуацию, когда 

решение собрания об утверждении размера платы и выборе УО ничтожно. 

В таком случае понесенные УО затраты на обслуживание МКД суд признает 

неосновательным обогащением. Размер убытков определяют исходя 

из размера платы, который установил орган МСУ (ч. 4 ст. 158 ЖК). 

ПРИМЕР. НИЧТОЖНОСТЬ ПРОТОКОЛА ОБЩЕГО 

СОБРАНИЯ НЕ ОСВОБОЖДАЕТ СОБСТВЕННИКА ОТ ОПЛАТЫ 
ЖКУ. Должник утверждал, что у УО нет законных оснований начислять ему 

плату за жилищные услуги, так как организацию избрали с нарушением норм 

ЖК. Три судебных инстанции поддержали позицию должника, но Верховный 

суд отменил их решения. Суд указал, что факт признания протокола общего 

собрания о выборе УО ничтожным, не освобождает собственника от 

обязанности оплачивать ЖКУ (определение Верховного суда от 21.12.2017 

по делу № 306-ЭС17-9061). 
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№ 9. ПОТРЕБИТЕЛЬ ВПРАВЕ ТРЕБОВАТЬ ВОЗМЕЩЕНИЯ 

УБЫТКОВ 

Если качество услуг было нарушено или их не оказывали, потребитель 

может потребовать: возмещения убытков, уплаты неустойки и штрафа, 

компенсации морального вреда. 

Практика. Положение работает в пользу потребителей (п. 21). 

Как работает. Вывод Верховного суда основан на Законе о защите 

прав потребителей. Если КУ ненадлежащего качества, то потребитель 

получает полную компенсацию причиненного ему вреда. Потребительский 

штраф в соответствии с пунктом 6 статьи 13 Закона о защите прав 

потребителей уплачивается при отказе добровольного досудебного 

удовлетворения претензий потребителя. Управляющую МКД организацию 

освободят от ответственности, если она докажет действие обстоятельств 

непреодолимой силы (п. 3 ст. 401 ГК, п. 4 ст. 13 Закона о защите прав 

потребителей). Ссылка на вину РСО или подрядной организации 

не освободит УО и ТСЖ от ответственности, но даст возможность 

уменьшить размер взыскиваемой компенсации. 

ПРИМЕР. ПОТРЕБИТЕЛЮ ОТКАЗАЛИ ВО ВЗЫСКАНИИ 

НЕУСТОЙКИ ЗА ДЛИТЕЛЬНОЕ ВЫПОЛНЕНИЕ 

РЕМОНТА. В результате повреждения кровли залило квартиры. 

УО отказалась компенсировать причиненный собственникам ущерб. В суде 

они взыскали моральный вред, расходы на ремонт и потребительский штраф. 

Во взыскании неустойки за длительное невыполнение УО ремонта квартир 

суд отказал. В решении указал, что Правила и нормы технической 

эксплуатации жилищного фонда, утв. постановлением Госстроя России 

от 23.09.2003 № 170, не содержат требований по срокам выполнения текущих 

работ (апелляционное определение Санкт-Петербургского городского суда 

от 22.01.2018 по делу № 2–386/2016). 

 

№ 10. УВЕЛИЧИЛИ СПИСОК СРЕДСТВ ДОКАЗЫВАНИЯ 

Показания свидетелей, аудио- и видеозаписи, заключение эксперта — 

эти и другие средства доказывания теперь разрешены для подтверждения 

факта неоказания или ненадлежащего оказания КУ. 

Практика. Положение работает для потребителей (п. 22). 

Как работает. Потребители могут использовать любые законные 

средства доказывания, а не только акт о нарушении качества КУ (ст. 55 

ГПК). К ним относят показания свидетелей, заключение эксперта, аудио- 

и видеозапись, судебное решение.  

Аналогичные правила применяют и при доказывании некачественных 

жилищных услуг, а также в случае споров между УО, ТСЖ, ЖСК с РСО 

(постановление Пятнадцатого арбитражного апелляционного суда 

от 15.09.2018 по делу № А53-30665/2017). Собственники со ссылкой 

на разъяснение Верховного суда приводят в качестве доказательств жалобы 

в ГЖИ и прокуратуру, коллективные претензии в УО, показания членов 
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семьи, очевидно злоупотребляя средствами доказывания. Но суд принимает 

не любое доказательство, а лишь допустимое, подлинное и относимое. 

Поэтому жалобы и коллективные претензии в адрес УО не могут 

считаться достаточными и убедительными, чтобы доказать ненадлежащее 

качество КУ. Коллективные акты собственников, составленные по иным 

спорным вопросам или полученные спустя длительный промежуток времени 

после факта предоставления некачественной услуги, признают 

недопустимыми доказательствами. Обстановка на фотоснимке, видеозаписи 

должна соответствовать фактическим обстоятельствам произошедшего, 

когда не остается сомнений, где и когда имело место нарушение. Иначе такая 

фиксация не может быть допустимым доказательством 

ПРИМЕР. АКТОВ ОБСЛЕДОВАНИЯ КВАРТИРЫ И КРОВЛИ 

НЕДОСТАТОЧНО ДЛЯ ПРИЗНАНИЯ ЖИЛИЩНЫХ УСЛУГ 

НЕКАЧЕСТВЕННЫМИ. Председатель совета МКД заявил 

о некачественных жилищных услугах, которые оказывала УО. В качестве 

доказательств предъявил акт затопления квартиры одного из жителей из-за 

поврежденной кровли и акт обследования чердачного помещения. Суд 

посчитал, что такие акты не доказывают факта некачественного оказания 

услуг и не могут быть основанием для перерасчета платы за содержание 

жилого помещения (апелляционное определение Омского областного суда 

от 04.04.2018 по делу № 33–2160/2018). 

 

№11. СОБСТВЕННИК НЕ ПОДПИСАЛ ДОГОВОР: ОБЯЗАН ЛИ 

ПЛАТИТЬ ЗА ЖКУ 

Ответ однозначен: оплата за ЖКУ не зависит от наличия у 

собственника письменного договора управления с УО. 

 Отсутствие у собственника индивидуального договора управления с 

УО не освобождает его от участия в расходах на управление и содержание 

МКД. Ранее часть судов воспринимала отсутствие индивидуального договора 

как недоказанность договорных отношений по управлению МКД, а значит, и 

недоказанность обязанности платить за ЖКУ. 

Пленум Верховного суда расставил все по местам, и теперь у 

нижестоящих судов не осталось сомнений: платить за ЖКУ обязательно, 

даже если на руках нет письменного договора. Неправосудные акты все еще 

принимают, но их отменяют вышестоящие суды. 

 ПРИМЕР.  Собственник не вносил плату за ЖКУ, так как он не 

заключал договор управления. Долги УО решила взыскать через суд и 

выиграла дело. В решении указали, что отсутствие письменного договора не 

освобождает собственника от бремени содержания общего имущества 

(апелляционное определение Верховного суда Республики Татарстан от 

30.10.2017 по делу № 33–17516/2017). 

 



№12. ВЫСЕЛЕНИЕ ИЗ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ ЗА ДОЛГИ 

Выселение из занимаемого 

жилого помещения — это крайняя 

и исключительная мера. Она 

применяется в отношении злостных 

неплательщиков за содержание 

жилого помещения и коммунальные 

услуги.  

В таком случае долг уже 

не будет погашен и судебные меры 

по принудительному взысканию долга не помогут. 

Судебный иск о выселении за долги по ЖКУ как мера принуждения 

не может применяться управляющей МКД организацией.  

Такое право есть только у наймодателя (в отношении жилого 

помещения, находящегося в государственной или муниципальной 

собственности),  либо органа местного самоуправления (для жилого 

помещения, находящегося в собственности должника). 

Следовательно, УО, ТСЖ, ЖК, ЖСК необходимо наладить с местной 

администрацией контакт по данному вопросу. 

 

№12.1. На основании чего можно выселить нанимателя 

Правовую основу для выселения из неприватизированных жилых 

помещений составляют положения ст. 90 ЖК РФ и ст. 688 ГК РФ, 

а также постановление Пленума ВС РФ от 02.07.2009 № 14«О некоторых 

вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного 

кодекса Российской Федерации». 

Если наниматель и проживающие совместно с ним члены семьи 

в течение более чем 6 месяцев без уважительных причин не вносят плату 

за жилое помещение и коммунальные услуги, они могут быть выселены 

в судебном порядке. Это предусмотрено ч. 1 ст. 90 ЖК РФ. 

Взамен им по договору социального найма предоставляется другое 

жилое помещение, размер которого соответствует размеру помещения, 

установленному для вселения граждан в общежитие. В силу ст. 

688 ГК РФ в случае расторжения договора найма жилого помещения 

наниматель и другие граждане, проживающие в нем к моменту расторжения 

договора, подлежат выселению на основании решения суда. 

 

№12.2. Какие причины накопления долга за ЖКУ считаются 

уважительными 

Как следует из разъяснений Пленума ВС РФ, при рассмотрении иска 

наймодателя о расторжении договора социального найма жилого помещения 

и выселении нанимателя и проживающих совместно с ним членов семьи 

в связи с невнесением ими платы за ЖКУ необходимо установить, по каким 
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причинам и в течение какого времени не исполнялась обязанность по оплате 

ЖКУ (п. 38 постановления Пленума ВС РФ от 02.07.2009 № 14). 

К уважительным причинам невнесения нанимателем платы за ЖКУ 

судом могут быть отнесены: 

 длительные задержки выплаты заработной платы, пенсии; 

 тяжелое материальное положение нанимателя и дееспособных 

членов его семьи в связи с утратой ими работы и невозможностью 

трудоустройства несмотря на предпринимаемые ими меры; 

 болезнь нанимателя и (или) членов его семьи; 

 наличие в составе семьи инвалидов, несовершеннолетних детей 

и других недееспособных граждан. 

 

№12.3. Какие документы нужно подготовить для подачи в суд иска 

о выселении 

Пакет документов для выселения в судебном порядке формируется 

сначала управляющей МКД организацией и состоит из: 

 копии финансового лицевого счета; 

 выписки из домовой книги; 

 расчета суммы долга за ЖКУ, из которого следует, что 

должником он не погашался (даже частично) более шести месяцев подряд; 

 акта фактического проживания; 

 копий решений судов о взыскании долга за ЖКУ за предыдущие 

периоды со сведениями об их исполнении. 

Собрав все документы, направляйте их в местную администрацию. Она 

как наймодатель для подачи иска по выселению должника за ЖКУ добавляет 

следующие документы: 

 выписку из ЕГРП о праве муниципальной собственности 

на жилое помещение, из которого выселяется должник; 

 копию предупреждения с требованием в определенный срок 

погасить задолженность по оплате найма жилого помещения и его 

содержания с доказательством направления его нанимателю; 

 документ о возможности предоставления должнику другого 

благоустроенного помещения (как правило, выписки из реестра 

муниципального имущества); 

 акт обследования предоставляемого жилого помещения 

с указанием, что квартира находится в удовлетворительном состоянии 

(например, имеется централизованное отопление, канализация, санузел 

оборудован санитарно-техническими приборами, имеется горячее и холодное 

водоснабжение); 

 исковое заявление о выселении. 

 

https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=96&npid=902164102&anchor=me226#me226


12.4. Какие обстоятельства суд учитывает при вынесении решения 

о выселении нанимателя 

Проведя анализ значимых обстоятельств, учитываемых судом при 

вынесении положительного решения о выселении нанимателя и членов его 

семьи, можно выделить среди них основные. 

1) Риск неполучения поступившей корреспонденции несет адресат. 

УО, ТСЖ, ЖК, ЖСК могут быть указаны в иске в качестве третьего лица, 

не заявляющего самостоятельных требований 

Юридически значимое сообщение считается доставленным в случаях, 

если оно поступило лицу, которому было направлено, но по обстоятельствам, 

зависящим от него, не было ему вручено или адресат не ознакомился с ним. 

Эта позиция изложена в пп. 67–68 постановления Пленума 

ВС РФ от 23.06.2015 № 25. Например, сообщение считается доставленным, 

если адресат уклонился от получения корреспонденции в отделении связи. 

Предъявленный нанимателем невскрытый конверт не убедит судей в его 

правоте. 

2) У ответчика нет намерений погасить долг за ЖКУ. 

ПРИМЕР. Выдержка из решения Дудинского районного суда 

Красноярского края от 21.11.2016 по делу № 2–1089/2016 
«…Судом не могут быть приняты доводы ответчика о намерении 

погасить задолженность, так как реальная к тому возможность отсутствует. 

Так, ответчик мер к трудоустройству не предпринимал с момента 

предоставления ему жилого помещения по договору социального найма… 

попыток найти официальную работу, встать на учет в центр занятости 

населения не предпринимал ни до, ни после рождения детей, в связи с чем 

у суда имеются все основания для применения к ответчику и членам его 

семьи крайней меры ответственности в виде выселения из жилого 

помещения, применение которой возможно лишь при наличии объективных 

данных, свидетельствующих о злостном устойчивом неисполнении 

ответчиком обязанностей по оплате жилья и коммунальных услуг. Таким 

образом, судом с достоверностью установлено отсутствие уважительных 

причин невнесения платы за жилое помещение, связанное с бездействием 

гражданина…» 

3) Отсутствуют уважительные причины образования долга за ЖКУ. 

ПРИМЕР. Выдержка из решения Заволжского районного суда 

г. Ульяновска Ульяновской области от 09.11.2016 по делу № 2–4724/2016 

«…С учетом того, что в ходе рассмотрения дела судом не установлено 

уважительных причин невнесения ответчиком платы за спорное жилое 

помещение в течение более 6 месяцев, исковые требования администрации 

города Ульяновска о выселении… из жилого помещения… суд находит 

обоснованными…» 

4) На стадии рассмотрения апелляционной жалобы суду недостаточно 

факта частичного погашения долга для отмены решения суда первой 

инстанции. 

https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=96&npid=420283668&anchor=XA00M4U2MM#XA00M4U2MM


ПРИМЕР. Выдержка из Апелляционного определения Самарского 

областного суда от 07.11.2016 по делу № 33–14222/2016 
«…Судебной коллегией при рассмотрении апелляционной жалобы 

предоставлялась ответчику возможность погасить задолженность в полном 

объеме. Ответчиком были внесены в счет оплаты задолженности денежные 

средства в размере 81 000 руб. Однако данной суммы, с учетом 

не исполненного судебного приказа… срок предъявления к исполнению 

которого к моменту рассмотрения жалобы не истек, недостаточно, что 

не позволило судебной коллегии установить факт погашения ответчиком 

своей задолженности в полном объеме…» 

 

№12.5. Какие обстоятельства суд рассматривает в пользу нанимателя 

Назовем также значимые обстоятельства для отказа суда 

в удовлетворении иска о выселении нанимателя. 

1) Отсутствует непрерывная (в течение шести месяцев) неоплата ЖКУ 

должником (решения Северодвинского городского суда Архангельской 

области от 30.11.2016 по делу № 2–7329/2016, Волжского городского суда 

Волгоградской области от 24.11.2016 по делу № 2–7825/2016). 

2) Выселяемому нанимателю вменяется только факт наличия долга. 

ПРИМЕР. Выдержка из решения Дзержинского районного суда 

г. Перми Пермского края от 24.11.2016 по делу № 2–5309/2016 
«…Суд считает, что неоплата платежей за наем жилого помещения 

не может являться безусловным основанием для признания ответчиков 

утратившими право пользования спорным жилым помещением, так как истец 

не лишен возможности взыскать задолженность по жилищно-коммунальным 

услугам с ответчиков в судебном порядке, что ранее и делал. Требований 

об оплате задолженности за новый период, а также предупреждений о таком 

размере задолженности с последующим выселением истец ответчикам 

не направлял, причину образования задолженности не выяснял…» 

3) Истец не предоставил сведения о предоставляемом взамен жилом 

помещении. 

4) У ответчика-нанимателя имеются уважительные причины 

образования долга за ЖКУ. 

ПРИМЕР. Выдержка из решения Зейского районного суда 

Амурской области от 16.11.2016 по делу № 2–1508/2016 
«…Из пояснений ответчика следует, что она на протяжении года 

находилась на лечении, является инвалидом, не работает по состоянию 

здоровья и в связи с тяжелым материальным положением могла оплачивать 

коммунальные услуги частично. В подтверждение своих доводов ответчик 

представила справку об инвалидности, из которой следует, что ответчику 

установлена группа инвалидности, с датой очередного освидетельствования; 

квитанции об оплате коммунальных услуг. Оценив представленные 

ответчиком доказательства, суд приходит к выводу о наличии уважительных 

причин, свидетельствующих о тяжелом материальном положении ответчика, 



которые препятствуют ей надлежащим образом исполнять свои обязанности 

по оплате коммунальных услуг…» 

5) УО и РСО до подачи иска о выселении не пытались взыскать долг 

за ЖКУ в судебном порядке. 

ПРИМЕР. Выдержка из решения Ангарского городского суда 

Иркутской области от 25.10.2016 по делу № 2–5431/2016 
«…В деле отсутствуют сведения о том, что истец, управляющая 

компания, ресурсоснабжающие организации предпринимали действия 

по взысканию с ответчика образовавшейся задолженности, в том числе 

в судебном порядке…» 

Также суд может установить нанимателю срок для устранения 

им нарушений, послуживших основанием для расторжения договора найма 

жилого помещения. Если наниматель не устранит допущенных нарушений 

или не примет всех необходимых для этого мер, суд по повторному 

обращению наймодателя принимает решение о расторжении договора найма 

жилого помещения (решение Старооскольского городского суда 

Белгородской области от 31.10.2016 по делу № 2–4816/2016). 

 

№12.6. Судебная практика по выселению нанимателей 

Существует как положительная, так и отрицательная для истца 

практика. Вот только несколько из удовлетворенных судами общей 

юрисдикции исков о выселении нанимателей и членов их семей за последние 

месяцы: 

 решение Королевского городского суда МО от 28.09.2016 по делу 

№ 2–3602/2016; 

 решение Бутурлинского районного суда Нижегородской области 

от 03.10.2016 по делу № 2–463/2016; 

 решение Норильского городского суда Красноярского края 

от 28.11.2016 по делу № 2–2205/2016; 

 решение Дудинского районного суда Красноярского края 

от 21.11.2016 по делу № 2–1089/2016; 

 решение Кирово-Чепецкого районного суда Кировской области 

от 16.11.2016 по делу № 2–3708/2016; 

 решение Московского районного суда г. Чебоксары Чувашской 

Республики от 16.11.2016 по делу № 2–5283/2016; 

 решение Центрального районного суда г. Комсомольска-на-

Амуре Хабаровского края от 14.11.2016 по делу № 2–6039/2016 

 

№13 ПОШАГОВАЯ ИНСТРУКЦИЯ ПОДАЧИ ЗАЯВЛЕНИЯ В СУД 

Суд разбирает дела, в которых заявителю нанесен материальный 

ущерб. Даже если нарушения были ликвидированы, виновники обязаны 

возместить потраченные денежные средства. Чтобы подать заявление нужно: 

1. Правильно оформить исковое заявление. 



2. Собрать документы, доказывающие правоту истца, прикрепить 

их к основному заявлению и обратиться в районный суд. 

Предварительное рассмотрение документов займет не более пяти 

рабочих дней. 

Необходимые документы 

Для начала следует написать исковое заявление с жалобой на ЖКХ. 

Оно оформляется в соответствии со ст. 131 Гражданско-правового кодекса. 

Согласно законным требованиям, в нем должны содержаться: 

1. Полное наименование суда. 

2. Подробные сведения об истце и ответчике: ФИО/полное название 

организации, адреса прописки (местонахождения), реквизиты. 

3. Суть нарушения, доказательства ущемления прав истца, описание 

мер, принятых для ликвидации нарушений. 

4. Требования к ЖКХ. 

5. Список приложенных документов. 

Если заявление будет оформлено неверно, его вернут заявителю для 

устранения ошибок, после чего претензию можно будет подать снова. К 

заявлению в суд с жалобой на ЖКХ необходимо приложить: 

 паспорт или иное удостоверение личности; 

 квитанцию об оплате государственной пошлины; 

 документы на квартиру; 

 договор с УК о предоставлении услуг; 

 заявления и ответы всех организаций, в которые ранее были 

поданы жалобы; 

 если подразумевается денежная компенсация, расчет суммы иска. 

Предоставить следует нотариально заверенные копии перечисленных 

бумаг. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39570/69470b15e4eb033f5bfa691094e1d083f32238e9/


 

Судебная практика. Нарушения, случайно или умышленно допущенные 

коммунальными службами, могут привести к материальным убыткам 

граждан. Такие случаи рассматриваются судом. Дело № 11-2/2010 основано 

на отсутствии уборки снега с крыши многоквартирного дома, в результате 

чего снежная глыба упала на автомобиль гражданки А. Истица понесла 

расходы на ремонт транспортного средства и оплату экспертизы. В исковом 



заявлении она также указала требование возместить средства, направленные 

на сбор доказательств и привлечение к процессу свидетелей. Суд 

удовлетворил требования и обязал коммунальное предприятие выплатить 

компенсацию в размере 20 т. р. 

№14.  ПОЖАР В МКД: КТО БУДЕТ 

ВОЗМЕЩАТЬ УЩЕРБ 

90 процентов всех пожаров возникает 

по чьей-то халатности. Возмещать ущерб, 

который нанес огонь, по общим правилам 

должен виновник пожара.  

 

14.1. ПРАВИЛА ВОЗМЕЩЕНИЯ ВРЕДА ОТ ПОЖАРА 

Возмещать убытки от повреждения имущества должен тот, кто 

их причинил. Эта обязанность установлена пунктом 1 статьи 1064 

Гражданского кодекса. 

Убытками гражданское законодательство считает расходы 

на восстановление нарушенного права, утрату или 

повреждение имущества (реальный ущерб), а также 

упущенную выгоду. Это установлено в статье 15Гражданского 

кодекса РФ. 

Тот, кто требует возмещения убытков, должен доказать пять фактов: 

 наличие убытков; 

 противоправность действий (бездействия) причинителя вреда; 

 причинно-следственную связь между противоправными 

действиями (бездействием) и наступлением вредных последствий; 

 вину причинителя; 

 размер убытков. 

Суд вправе отказать в удовлетворении требований о взыскании 

убытков, если хотя бы один из перечисленных пунктов доказать не удастся. 

Если вред возник из-за действия или проявления вредоносных свойств 

источника повышенной опасности, считают, что его причинил этот источник 

повышенной опасности. Так разъяснил Пленум Верховного суда в пункте 

18 постановления от 26.01.2010 № 1 «О применении судами гражданского 

законодательства, регулирующего отношения по обязательствам вследствие 

причинения вреда жизни или здоровью гражданина». 

Когда деятельность юридического лица, гражданина связана 

с повышенной опасностью для окружающих, они обязаны возместить вред, 

который причинил источник повышенной опасности. 

Чтобы не возмещать вред, нужно доказать, что он возник вследствие 

непреодолимой силы или умысла потерпевшего (п. 1 ст. 1079 ГК). 

Причинителя вреда освобождают от возмещения вреда, если 

он докажет, что вред причинен не по его вине. Но закон 

https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=99&npid=542632915&anchor=ZAP1QI23FO#ZAP1QI23FO
https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=99&npid=542632914&anchor=ZA01S8M3CI#ZA01S8M3CI
https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=96&npid=902195168&anchor=ZAP2D0K3MG#ZAP2D0K3MG
https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=96&npid=902195168&anchor=ZAP2D0K3MG#ZAP2D0K3MG
https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=99&npid=542632915&anchor=XA00MHK2O0#XA00MHK2O0


может предусматривать возмещение вреда и при отсутствии вины 

причинителя вреда. 

Возмещать вред будут те, кто владеет источником повышенной 

опасности на праве собственности, хозяйственного ведения, оперативного 

управления, аренды и т. п. 

Управляющая МКД организация отвечает за надлежащее содержание 

общедомового имущества в силу закона. Если вред личности или имуществу 

гражданина, имуществу юридического лица был причинен из-за 

ненадлежащего исполнения управляющим обязанностей в отношении 

общего имущества МКД, то возмещать этот вред обязан управляющий. 

Если же источник вреда не входит в состав общедомового имущества, 

то отвечать будет владелец этого источника. 

В статье мы рассмотрели четыре судебные истории, две из которых 

сложились не в пользу управляющей МКД организации. В конце статьи — 

шпаргалка, как взыскать ущерб с виновника пожара. 

 

№14.2 ИСТОРИЯ 1. «ВИНОВНИК ПОЖАРА — УПРАВЛЯЮЩАЯ 

ОРГАНИЗАЦИЯ» 

Из-за короткого замыкания электропроводки загорелось 

электрооборудование, которое располагалось в пустотной конструкции стены 

между бытовым помещением МКД и квартирой.  

В результате пожара квартира была полностью уничтожена. 

Собственник предъявил претензии УО и потребовал возместить ему 

стоимость утраченного жилья, выплатить штраф за нарушение прав 

потребителя и компенсацию морального вреда.  

С такими же требованиями он обратился в суд. В ходе рассмотрения 

дела провели экспертизу, которая установила причину пожара — аварийный 

режим работы электрооборудования. Участок электрической сети, 

на котором возник пожар, относится к общему имуществу МКД. Поэтому суд 

сделал вывод, что в пожаре виновна УО. Она не исполняла обязанности 

по содержанию электрооборудования и систем электроснабжения МКД, 

и такая халатность привела к пожару. 

УО не представила доказательств надлежащего исполнения 

обязательств по содержанию системы электроснабжения МКД, обеспечения 

в электросети номинального уровня напряжения. В энергоснабжающую 

организацию с просьбой о замене электропроводки в доме 

УО не обращались. 

Именно поэтому суд обязал ее возместить собственнику ущерб 

от пожара. В результате с управляющей организации взыскали стоимость 

утраченной при пожаре квартиры, компенсацию морального вреда, штраф 

за неудовлетворение требований потребителя, расходы за оказанные 

юридические услуги и по оценке, а также госпошлину за предоставление 

сведений из ЕГРН — всего 872 940 руб. (апелляционное определение 

Красноярского краевого суда от 10.07.2017 по делу № 33–9073/2017). 



 

№14.3. ИСТОРИЯ 2. «ВИНОВНИК ПОЖАРА — СОБСТВЕННИК 

ПОМЕЩЕНИЯ,  НО ВОЗМЕЩАТЬ ВРЕД ДОЛЖНА УО» 

Из-за халатности собственника квартиры в МКД возник пожар, огонь 

распространился на соседнюю квартиру. Собственник этой квартиры 

потребовал возместить ущерб не только от соседа, но и от УО. УО своей 

вины в произошедшем не признала и отказалась возмещать убытки 

и моральный вред.  

Собственник обратился в суд. При рассмотрении дела суд установил, 

что госпожнадзор трижды проводил проверки в данном МКД и постоянно 

выявлял нарушения, выдавал предписания их устранить, привлекал 

к административной ответственности УО — по части 3 статьи 20.4 КоАП 

и директора организации — по части 1 статьи 20.4 КоАП.  

Управление МЧС также сообщило, что в документах о тушении пожара 

начальник дежурной смены отметил нарушения требований пожарной 

безопасности, которые способствовали развитию пожара и препятствовали 

его тушению: 

Суд установил причинно-следственную связь между наступившим 

в результате пожара вредом и нарушениями правил противопожарной 

безопасности в МКД. Вину УО и «поджигателя» судьи определили как 

равную и обязали УО возместить причиненные убытки (апелляционное 

определение Московского городского суда от 24.11.2015 по делу № 33–

37874/15). 

 

№14.3. ИСТОРИЯ 3. «ВИНОВНИК ПОЖАРА — ВЛАДЕЛЕЦ 

ОБОРУДОВАНИЯ» 

В МКД загорелись этажные электрические щиты. Огонь повредил 

электрооборудование распределительных электрощитов, также от пожара 

на лестничных клетках закопчены стены и потолки.  

В пожаре подозревали УО и компанию, которая обслуживает 

домофонное оборудование в МКД. Виновника выявил по результатам 

проверки дознаватель МЧС.  

Причиной пожара оказался аварийный режим работы 

электрооборудования распределительного электрощита. Сам щит 

расположен на первом этаже и состоит из двух секций: для силового 

электрооборудования и для слаботочных кабельных линий. В слаботочной 

секции установлено оборудование, которое обеспечивает работу домофона 

в подъезде, — именно в ней выгорел трансформатор. В результате загорелись 

стояковые провода в электрическом канале и в других этажных щитах.  

Такой вывод подтверждает характер распространения огня — краска 

на двери электрощита выгорела в виде конуса с вершиной у трансформатора. 

В свою защиту УО ссылалась на заключение дознавателя МЧС, а также 

на нарушение домофонной компанией порядка подключения оборудования 

к общим электрическим стоякам МКД.  

https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=99&npid=542634519&anchor=XA00ML02OC#XA00ML02OC
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Дело в том, что за месяц до пожара УО составила акт о том, что 

домофонное электрооборудование подключено без защитных автоматов 

и прибора учета потребления электроэнергии. Такой акт предъявили суду.  

Суд признал компанию виновной в пожаре и обязал ее возместить 

350 тыс. руб. ущерба (постановление Арбитражного суда Уральского округа 

от 18.01.2018 № Ф09-8302/17 по делу № А71-12114/2016). 

 

№14.4. ИСТОРИЯ 4. ВИНОВНИК ПОЖАРА — СОБСТВЕННИК 

ПОМЕЩЕНИЯ 

В доме произошел пожар, от которого пострадали квартира и общее 

имущество в МКД — двери лифтовой шахты, кабина лифта, отделка 

подъезда, система освещения. Причину возгорания установил дознаватель 

МЧС — пожар начался внутри квартиры из-за непотушенного окурка.  

ЖСК потребовал от собственника квартиры возмещения ущерба. 

Но собственник считал, что виновник пожара — арендатор квартиры, 

он и должен оплачивать ущерб. 

Суд указал, что правоотношения с третьими лицами, в том числе 

арендаторами жилого помещения, собственник должен разрешать в рамках 

самостоятельных исковых требований. А возмещать ЖСК ущерб 

от повреждений общего имущества должен именно собственник 

помещения — в размере сметы на восстановительный ремонт, которую ЖСК 

представил суду (апелляционное определение Московского городского суда 

от 30.11.2017 по делу № 33–40382/2017) 

https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=98&npid=25793639
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№15. СОБСТВЕННИК ПОМЕЩЕНИЯ В МКД НЕ ОБЯЗАН 

УСТРАНЯТЬ УЩЕРБ ОБЩЕМУ ИМУЩЕСТВУ ТОЛЬКО 

НА ОСНОВАНИИ ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ 

Факт: если нарушения в области сохранности общего имущества и его 

правильной эксплуатации допускают жители МКД, устранять эти нарушения 

и платить штрафы обяжут УО.  

УО вправе будете подать иск к собственникам, которые виновны 

в нарушениях, но таковых может не оказаться. Именно так случилось в деле, 

которое рассматривала Судебная коллегия по гражданским делам 

Верховного суда. 

15.1. ЧТО ПРОИЗОШЛО В ТСН 

Прокуратура и МЧС провели совместную проверку МКД и выявили 

нарушения в содержании общего имущества.  

В частности, на девятом этаже возле квартир загроможден путь 

эвакуации, в коридоре хранятся мебель, строительные материалы, 

а предусмотренная проектной документацией деревянная дверь в поэтажном 

коридоре заменена на металлическую перегородку.  

Собственники расположенных на этаже квартир закрывают эту 

перегородку на ключ. Уполномоченные органы эту перепланировку 

не согласовывали. Домом управляет ТСН. 

Инспектор по пожарному надзору признал председателя правления 

ТСН виновным в совершении административных правонарушений, 

предусмотренных частями 1 и 4 статьи 20.4 КоАП.  

Товарищество обязали демонтировать незаконно установленную 

перегородку и восстановить предусмотренную проектной документацией 

дверь эвакуационного выхода из поэтажного коридора в лифтовой холл. 

Товарищество подало в суд иск к собственникам расположенных 

на этаже квартир с требованием привести в прежнее состояние технические 

помещения поэтажного коридора. 

 

15.2. КАК СУДЫ РАССМАТРИВАЛИ ИСК 

Суд первой инстанции удовлетворил требования только по отношению 

к собственникам двух квартир. Третий собственник представил 

доказательства, что в спорный период в данном доме не проживал 

и к переустройству отношения не имеет. 

Апелляционная инстанция возложила и на собственника третьей 

квартиры солидарную обязанность демонтировать установленную 

металлическую перегородку и привести в прежнее состояние технические 

помещения.  

Аргументом стало именно право собственности на квартиру. Тот 

факт, что собственник не проживал по данному адресу в момент совершения 

правонарушения, судьи не признали основанием для освобождения 

от обязанности привести все в прежнее состояние. 

Кассационной инстанцией в споре стал Верховный суд. 

https://e.mk-dom.ru/npd-doc.aspx?npmid=99&npid=542627501&anchor=ZAP23A43EQ#ZAP23A43EQ
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15.3. ЧТО РЕШИЛ ВЕРХОВНЫЙ СУД 

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного суда проверила 

материалы дела, обсудила доводы кассационной жалобы и нашла основания 

для отмены судебного решения. Судьи указали на нарушения норм 

материального и процессуального права, которые допустила апелляционная 

инстанция при вынесении решения. 

При рассмотрении дела подтвердилось, что в ТСН нарушались 

требования Федерального закона от 22.07.2008 № 123-ФЗ «Технический 

регламент о требованиях пожарной безопасности», Правил 

противопожарного режима в Российской Федерации, 

утвержденных постановлением Правительства от 25.04.2012 № 390, — без 

принятого в установленном порядке проекта изменений объемно-

планировочных решений в поэтажном коридоре установлена металлическая 

перегородка. 

Соблюдать требования пожарной безопасности обязывает статья 

34 Федерального закона от 21.12.1994 № 69-ФЗ «О пожарной безопасности». 

Правила противопожарного режима в РФ (Утверждены постановлением 

Правительства от 25.04.2012 № 390.)  запрещают хранить под лестничными 

маршами и на лестничных площадках вещи, мебель и другие горючие 

материалы, загромождать мебелью, оборудованием и другими предметами 

двери, люки на балконах и лоджиях, переходы в смежные секции и выходы 

на наружные эвакуационные лестницы, демонтировать межбалконные 

лестницы, заваривать и загромождать люки на балконах и лоджиях квартир 

(подп. «ж», «к» п. 23).  

А Свод правил «Системы противопожарной защиты. Обеспечение 

огнестойкости объектов защиты», утвержденный приказом МЧС 

от 21.11.2012 № 693, предписывает в процессе эксплуатации не допускать 

изменений конструктивных, объемно-планировочных и инженерно-

технических решений без проекта (п. 4.6). Такой проект разрабатывается 

в соответствии с действующими нормативными документами по пожарной 

безопасности и утверждается в установленном порядке. 

Технические помещения поэтажного коридора — это общее имущество 

МКД. Собственники квартир на девятом этаже переустроили эти помещения 

незаконно, чем нарушили права других собственников помещений в доме. 

Нельзя обязать собственника устранить нарушения, если 

он в этих нарушениях не виноват, участия в них 

не принимал. 

В доме, которым управляет УО, за все несет ответственность УО.  УО 

должна проводить осмотры, отслеживать нарушения, выявлять 

виновных и вовремя требовать устранить нарушения: убрать 

незаконные перегородки, мебель и вещи из коридоров и проходов и т. п. 
Самовольную перепланировку следует устранить — привести 

помещения в прежнее состояние. Это установлено частью 3 статьи 29 

Жилищного кодекса. И ТСН законно требовало таких действий 

от собственников, которые произвели незаконную перепланировку.  
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Но собственник одной из квартир в рассматриваемый период работал 

и проживал в другом городе и был снят с регистрационного учета 

по спорному адресу. Апелляционная инстанция нарушила нормы 

материального права, когда не придала значения указанному обстоятельству. 

Возложить обязанность по приведению технических помещений 

в прежнее состояние солидарно на всех собственников помещений без 

установления вины каждого из них было ошибкой. 

Судебная коллегия Верховного суда указала, что установление круга 

лиц, действия которых привели к нарушению прав иных собственников 

помещений в МКД, является юридически значимым обстоятельством для 

разрешения заявленных требований. Ошибочное апелляционное решение 

отменили, дело направили на новое рассмотрение. 

При повторном рассмотрении апелляционная инстанция поддержала 

выводы суда первой инстанции и освободила собственника третьей квартиры 

от обязанности снести металлическую перегородку и восстановить прежнее 

планировочное решение. 

 

№16. ПЕРВЫЕ ЗАПИРАЮЩИЕ УСТРОЙСТВА ОФИЦИАЛЬНО 

ВОШЛИ В СОСТАВ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА В МКД 

В суде важно установить, был ли у УО доступ в помещение для 

обслуживания запорной арматуры на отводе от стояка, а также доказать факт 

замены этой арматуры собственником помещения по своей инициативе. 

К таким выводам пришел Верховный суд РФ. 

 

16.1. ЧТО ЗА СПОР 

Суд рассматривал дело по иску собственника к УО о возмещении 

ущерба, компенсации морального вреда, штрафа за неисполнение требований 

потребителя в добровольном порядке и судебных расходов на проведение 

оценки ущерба и на оплату услуг представителя. 

Собственник указал, что в его квартире произошел залив помещений, 

вследствие чего был причинен ущерб. Причины — авария на первом 

запорно-регулирующем кране стояка холодного водоснабжения 

и ненадлежащее, по мнению собственника, исполнение УО обязанностей 

по содержанию общего имущества в МКД. 

Иск то удовлетворяли, то отменяли, но затем Судебная коллегия 

по гражданским делам Верховного суда РФ направила дело на новое 

рассмотрение по следующим основаниям. 

В рассматриваемом деле обстоятельством, подлежащим установлению 

для правильного разрешения спора, было наличие вины сторон 

в произошедшей аварии на первом запорно-регулирующем кране стояка 

ХВС, повлекшей залив квартиры. 

Заинтересованная сторона должна указать на обстоятельства, 

говорящие о принадлежности аварийного сантехнического 

оборудования к общему имуществу в МКД. Это юридически 



значимые и подлежащие доказыванию обстоятельства. 

Собственник всеми средствами доказывал, что авария произошла 

по вине УО. Например, заявлял ходатайство о приобщении к материалам 

дела копии решения мирового судьи по иску соседей к нему 

и УО о возмещении ущерба.  

В мотивировочной части этого решения был вывод о том, что лицом, 

ответственным за ущерб, причиненный соседке, является УО. 

Представителем УО в возражениях на иск приводились доводы 

о нарушениях, допущенных при переоборудовании инженерных систем 

в спорной квартире. 

В удовлетворении данного ходатайства было отказано в связи с тем, 

что на момент рассмотрения дела судом первой инстанции судебное 

постановление не вступило в законную силу. Между тем на момент 

рассмотрения дела судом апелляционной инстанции указанное решение 

мирового судьи вступило в законную силу. 

Делая вывод о вине собственника в случившейся аварии, суд 

апелляционной инстанции не учел обстоятельства, установленные 

вступившим в законную силу и не отмененным решением мирового судьи, 

как предписывается гражданским процессуальным законодательством. 

 

16.2. НА ЧТО УКАЗАЛ СУД 

Суд отметил, что все регулирующие элементы относятся 

к внутридомовой инженерной системе, а сама система — к общему 

имуществу в МКД. 

При непосредственном управлении МКД собственниками помещений 

в данном доме лица, выполняющие работы по содержанию и ремонту общего 

имущества в МКД, несут ответственность перед собственниками помещений 

в этом доме (ч. 2.1 ст. 161 ЖК РФ). 

Законодатель включил в состав общего имущества в МКД 

внутридомовые инженерные системы холодного и горячего водоснабжения, 

состоящие из стояков, ответвлений от стояков до первого отключающего 

устройства, расположенного на ответвлениях от стояков, самих 

отключающих устройств, ОДПУ, первых запорно-регулировочных кранов 

на отводах внутриквартирной разводки от стояков, а также механического, 

электрического, санитарно-технического и иного оборудования, 

расположенного на этих сетях.  

Это установлено п. 5 Правил содержания общего имущества 

в многоквартирном доме, утв. постановлением Правительства 

РФ от 13.08.2006 № 491 (далее — Правила). 

УО и лица, оказывающие услуги и выполняющие работы при 

непосредственном управлении МКД собственниками помещений в нем, 

отвечают перед собственниками помещений этого дома за нарушение своих 

обязательств и несут ответственность за надлежащее содержание общего 

имущества в соответствии с законодательством РФ и договором (п. 42 

Правил). 



Перечень национальных стандартов и сводов правил, в результате 

применения которых на обязательной основе обеспечивается соблюдение 

требований Федерального закона от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический 

регламент о безопасности зданий и сооружений», утвержден распоряжением 

Правительства РФ от 21.06.2010 № 1047-р. Он включает СНиП 2.04.01–85 

«Внутренний водопровод и канализация зданий», которые предусматривают 

на внутренних водопроводных сетях холодного и горячего водоснабжения, 

в том числе на ответвлениях в каждую квартиру, установку запорной 

арматуры (пп. 10.4, 10.5 СНиП 2.04.01–85). 

При рассмотрении дела суд апелляционной инстанции сослался на то, 

что собственник заменил запорный вентиль (запорно-регулирующую 

арматуру) в месте соединения с отводом от общего стояка холодного 

водоснабжения, являющегося общим имуществом собственников в МКД. 

Собственник данные обстоятельства оспаривал, однако суд 

апелляционной инстанции их не проверил и доподлинно не установил. 

Суд отметил, что замена запорного вентиля не освобождает 

УО от осуществления своих обязанностей по содержанию общего имущества 

в МКД, но от выяснения указанных обстоятельств зависело правильное 

разрешение судом вопроса об отказе или удовлетворении требований 

собственника. 

По итогам дела, рассмотренного Верховным судом РФ, УО у 

которых  не всегда есть доступ в помещения собственников 

и возможность обслуживать находящееся там общее имущество, 

предлагаем соблюдать три правила: 

Правило № 1. Направляйте собственникам письменные уведомления 

о необходимости обеспечить доступ для обслуживания запорно-

регулирующей арматуры, входящей в состав общего имущества в МКД. 

Правило № 2. Письменно предупреждайте собственников, в помещениях 

которых идет ремонт, о недопустимости замены запорно-регулирующей 

арматуры, входящей в состав общего имущества в МКД, без согласования 

с вами. 

Правило № 3. Фиксируйте отказы предоставить доступ в помещение для 

обслуживания запорно-регулирующей арматуры, входящей в состав общего 

имущества в МКД. 

УО должны не забывать, что первые отключающие устройства 

и запорно-регулировочные краны отвечают основному признаку общего 

имущества: они предназначены для обслуживания нескольких или всех 

помещений в доме. 

Факт нахождения оборудования в квартире не означает, что оно 

используется для обслуживания исключительно данного помещения 

и не может быть отнесено к общему имуществу в МКД.  

В п. 3 ч. 1 ст. 36 ЖК РФ указано, что оборудование, входящее в состав 

общего имущества, может находиться как внутри помещения, так и за его 

пределами. Тип, назначение помещения — жилое, нежилое, ванная комната 

или подвал — могут быть любыми. 



№17. Подача иска: три подсказки и причины отказа в случае суда с 

собственником нежилого помещения в МКД 

Собственники нежилых помещений в МКД обязаны оплачивать 

ЖКУ по тем же правилам, которые установлены для 

собственников жилых помещений в МКД.  

Разница лишь в том, что собственник нежилого помещения – это, как 

правило, юридическое лицо. А у юридических лиц есть бухгалтерия, 

налогообложение и устав. Эти особенности нужно учесть, подавая иск по 

долгу за ЖКУ к собственнику нежилого помещения. 

В этой статье собраны подсказки, использование которых поможет УО 

и собственникам в судебном споре с юридическим лицом, и приведены 

примеры реальных судебных решений не в пользу организации, 

управляющей МКД. 

Подсказка № 1. Всегда общайтесь с собственником нежилого помещения 

в письменной форме 

Есть несколько документов, которые понадобятся вам при подаче иска 

к собственнику нежилого помещения. 

Основной документ – это протокол общего собрания собственников 

помещений по вопросам выбора способа управления и заключения 

договора управления МКД.  

К его составлению отнеситесь со всей щепетильностью: 

проверяйте дату, номер, содержание протокола, подписи ответственных 

лиц. 

Второй по значимости документ – подписанный вами и собственником 

нежилого помещения договор управления. Приложите все усилия, чтобы 

подписать договор.  

Как правило, юрлица не соглашаются заключать договор на тех же 

условиях, что и собственники жилых помещений. Например, придираются к 

перечню работ, составу общего имущества, предлагают оформить протокол 

разногласий.  

Между тем для договора управления МКД протокол разногласий не 

предусмотрен. Договор управления заключается на условиях, утвержденных 

общим собранием собственников помещений в МКД. Условия договора 

управления МКД одинаковы для всех собственников помещений. Это 

предусмотрено ч. 1 и 4 ст. 162 ЖК РФ. 

Расчет задолженности, произведенный УО на основании 

утвержденных в установленном порядке протоколом общего 

собрания собственников тарифов пропорционально доле 

собственника в общем имуществе дома, суды признали 

обоснованным и соответствующим требованиям действующего 

законодательства (из определения Верховного Суда РФ от 25.08.2016 № 

303-ЭС16-10575 по делу № А51-6694/2015). 
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Ежемесячно выставляйте юрлицу акты приемки выполненных работ и 

оказанных услуг, а также счета. Вручайте их под подпись. Отсутствие 

письменных возражений по актам, даже если они останутся 

неподписанными, будет доводом в пользу удовлетворения заявления о 

взыскании расходов. 

Рекомендуем предоставлять в судебные заседания договоры с 

подрядными организациями и договоры на поставку коммунальных 

ресурсов. Этим вы подтвердите, что действительно выполняли работы и 

оказывали услуги по содержанию и ремонту общего имущества. 

Вместе с тем, по общему правилу управляющие МКД организации не 

обязаны доказывать размер произведенных расходов. Подобный подход 

основан на положениях ст. 290 ГК РФ. Согласно п. 1 этой статьи 

собственникам квартир в МКД принадлежат на праве общей долевой 

собственности общие помещения дома, несущие конструкции дома, 

механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование за 

пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной квартиры. 

При этом невозможно выделить из состава общего имущества конкретную 

долю собственника, чтобы он поддерживал в рабочем состоянии 

определенный участок стены, крыши или трубы. 

Так, в одном из споров суд отметил, что УО не должна доказывать 

размер фактических расходов, возникших у нее в связи с содержанием 

общего имущества, выделяя их по отношению к одному из собственников. 

Такой вывод содержится в определении ВС РФ от 01.04.2016 № 308-ЭС16-

1544 по делу № А32-14056/2014. 

Таким образом, суд не должен требовать у УО договоры с 

подрядчиками. Однако если УО предоставят  их, это будет дополнительным 

аргументом в пользу УО. 

 

Подсказка № 2. Соблюдайте претензионный порядок 

УО должна направлять должнику долговые платежки, письма, 

предлагать заключить соглашение о погашении задолженности. Иначе иск 

УО не примут в производство.  

Судебные споры с участием юридических лиц 

подведомственны арбитражным судам РФ. Порядок 

судопроизводства в них регулируется АПК РФ. 

С 1 июля 2016 года в отношении судебных споров с 

участием юридических лиц и ИП по вопросам, связанным с осуществлением 

ими хозяйственной деятельности, введен обязательный досудебный 

претензионный порядок.  

Это означает, что до подачи искового заявления УО  должны направить 

должнику претензию с требованием оплатить долг в добровольном порядке.  

Должник обязан ответить на такую претензию в течение 30 

календарных дней (ч. 5 ст. 4 АПК РФ). Меньшие сроки рассмотрения 

претензии могут быть предусмотрены заключенным с должником договором. 
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В случае несоблюдения претензионного порядка исковое заявление УО 

будет возвращено. После его возврата можно будет обратиться в суд еще раз, 

но время УО потеряет. 

Подсказка № 3. УО должна направить  исковое заявление и все  

прилагающие документы не только в суд, но и должнику 

В арбитражных судах обязанность предоставить исковое заявление и 

все документы в адрес должника возлагается на истца, т. е. УО, ТСЖ, ЖК, 

ЖСК. 

Направьте исковое заявление в адрес ответчика до момента его подачи 

в суд. К исковому заявлению, помимо документов, подтверждающих наличие 

задолженности, приложите: 

1) свои учредительные документы; 

2) документы, подтверждающие полномочия лица, подписавшего иск и 

прилагаемые документы (доверенность, решение о назначении руководителя, 

приказ о вступлении в должность); 

3) выписки из ЕГРЮЛ в отношении как истца, так и ответчика. 

Допускается предоставлять выписки, сформированные в 

электронном виде на сайте www.nalog.ru, но такую выписку 

нужно заверить; 

4) документ, подтверждающий направление претензии и 

искового заявления ответчику; 

5) документы, подтверждающие уплату госпошлины. 

Размеры государственной пошлины определяются в соответствии с 

правилами, установленными ст. 333.21 и 333.22 НК РФ. 

Иск предъявите в арбитражный суд субъекта РФ по месту нахождения 

или месту жительства ответчика (ст. 35 АПК РФ). Место нахождения 

ответчика можно установить на основании данных выписки из ЕГРЮЛ, 

полученной на сайте www.nalog.ru. 

ВЫСШИЕ СУДЕБНЫЕ ИНСТАНЦИИ НА СТОРОНЕ 

УО, ТСЖ, ЖК, ЖСК 
ВАС РФ указал, что собственник нежилого помещения, 

расположенного в МКД, обязан нести расходы по 

содержанию общего имущества независимо от наличия у него расходов на 

содержание собственного помещения. 

Содержание собственного помещения, оплата потребляемых в нем 

коммунальных услуг, а также содержание земельного участка, 

предоставленного в индивидуальное пользование и не входящего в состав 

общего имущества МКД, не освобождают собственников помещений от 

бремени расходов на содержание общего имущества, включая земельный 

участок, на котором расположен дом. Такой вывод содержится в 

постановлении Президиума ВАС РФ от 09.11.2010 по делу № А71-9485/2009. 
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В каких случаях в иске могут отказать 

В судебной практике есть случаи отказов в удовлетворении исков УО к 

собственникам нежилых помещений в МКД. Есть и очевидные, и спорные 

примеры судебных решений. Рассмотрим самые яркие. 

Судебная практика показывает, что исковое заявление надо 

направлять по месту нахождения ответчика независимо от 

региона, в котором находится имущество, за содержание которого 

взыскивается задолженность (см. постановление ФАС Волго-Вятского округа 

от 26.06.2014 по делу № А43-5870/2013). В заключенном договоре можно 

согласовать иную подсудность или указать конкретный суд, в котором будут 

рассматриваться споры. 

ПРИМЕР №1. У ответчика заключены отдельные договоры на 

эксплуатационные нужды 

УО обратилась с исковым заявлением о взыскании задолженности по 

содержанию и текущему ремонту жилого помещения. Ответчиком выступал 

Отдел Министерства внутренних дел РФ по городскому округу Дубна. 

Суд отказал в удовлетворении заявленных требований, отметив, что 

собственники нежилых помещений не обязаны присоединяться к договору 

управления с УО. Дело в том, что согласно ЖК РФ к такому договору 

присоединяются только собственники жилых помещений. Они обязаны 

вносить плату за содержание и ремонт УО, в т. ч. на общедомовые нужды и 

на содержание общего имущества в доме. 

В состав общего имущества помещения ответчика также не входят. 

Никаких договоров на обслуживание и содержание нежилых помещений 

ответчик с истцом не заключали. Учреждение само заключило договоры с 

поставщиками КУ и договоры на эксплуатационные нужды, например на 

вывоз мусора. Поэтому, по мнению суда, учреждение уже оплатило 

оказанные услуги и выполненные работы и не обязано оплачивать их 

повторно (см. постановление Десятого арбитражного апелляционного суда от 

22.08.2016 по делу № А41-4691/2016). 

Отдельная категория дел – это споры с собственниками встроенно-

пристроенных помещений. 

ПРИМЕР №2. Здание ответчика не является пристройкой к МКД 

УО потребовала в суде взыскать задолженность с собственника 

встроенно-пристроенных нежилых помещений. По мнению истца, эти 

помещения ответчика и МКД являются единым объектом, что подтверждено 

документально. В деле были доказательства того, что часть помещений 

ответчика располагается непосредственно в доме: конфигурация помещений 

указывает на невозможность их полного расположения вне дома. УО 

представила переписку сторон, свидетельствующую о готовности ответчика 

заключить договор управления с истцом и производить оплату содержания и 

ремонта общего имущества дома. 

Суды отказали в удовлетворении заявленных требований. По мнению 

судей, помещения ответчика конструктивно представляют собой 
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самостоятельный обособленный объект (здание), который не имеет общих 

границ с домом, не связан с ним функционально и технологически. Здание 

ответчика не является пристройкой к дому, имеет собственные инженерные 

коммуникации (см. постановление ФАС Дальневосточного округа от 

07.04.2014 № Ф03-1133/2014 по делу № А51-22876/2013). 

В других случаях суды признают обязанность собственников 

встроенно-пристроенных помещений нести расходы по оплате ЖКУ наравне 

с иными собственниками. 

Например, в одном из споров суд отметил, что собственник нежилого 

встроенно-пристроенного помещения в МКД обязан нести расходы по 

содержанию общего имущества независимо от наличия у него договора с УО, 

а также расходов на содержание принадлежащего ему на праве 

собственности нежилого помещения и расходов на коммунальные услуги 

(см. постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 25.12.2013 по делу 

№ А46-4164/2013). 

В другом деле суд отметил, что согласно требованиям ст. 249 ГК РФ 

расходы ответчика по содержанию своего имущества не освобождают его как 

собственника от обязанности оплачивать содержание общего имущества. 

Порядок оплаты таких расходов определяется соглашением сторон. А если 

такого соглашения нет, каждый из собственников участвует во всех расходах 

пропорционально своей доле в общем праве (см. постановление 

Арбитражного суда Центрального округа от 17.09.2015 № Ф10-2890/2015 по 

делу № А14-331/2015). 

Таким образом, обращаясь в суд с требованием о взыскании 

задолженности с собственника встроенно-пристроенного помещения, УО 

должны  доказать, что помещение связано с домом конструктивно, в том 

числе общими инженерными коммуникациями. 

 

 

№18. ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ МОЖЕТ ОСНАЩАТЬ МКД НОВЫМ 

ОБОРУДОВАНИЕМ, И ПЛАТИТЬ ЗА ЕГО СОДЕРЖАНИЕ 

 ОБЯЗАНЫ ВСЕ 

Собственники помещений одного из МКД захотели чувствовать себя 

защищенными — выявлять нарушителей порядка и вандалов. 

На внеочередном общем собрании приняли решение установить систему 

видеонаблюдения, определили порядок оплаты покупки системы, 

ее монтажа, одобрили тариф на обслуживание (ПО МОТИВАМ 

ОПРЕДЕЛЕНИЯ ВЕРХОВНОГО СУДА РФ ОТ 20.06.2017 № 11-КГ17-13) 

Кворум на общем собрании составил 84,55% от общего числа голосов 

собственников. По всем вопросам, поставленным на голосование, решения 

были приняты большинством голосов — 80,36%. 

УО исполнила принятое собранием собственников решение — 

заключила со специализированной фирмой договор об установке системы 

видеонаблюдения и ее техническом обслуживании. Фирма смонтировала 
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видеокамеры на первом этаже в каждом подъезде МКД у лифта и на внешней 

стороне дома над входными дверями подъездов. 

Платежи за услуги по оснащению и техническому обслуживанию 

системы видеонаблюдения УО включила в квитанции на оплату ЖКУ. 

Жители дома получили от УО письма с разъяснениями, на основании чего 

появилась в платежном документе новая графа и увеличилась плата. 

18.1. НАШЕЛСЯ ГОЛОС «ПРОТИВ» 

Один из собственников посчитал новые начисления незаконными 

и потребовал от УО перерасчета. УО указала на решение общего собрания 

и отказалась вернуть деньги. Гражданин обратился в суд с заявлением 

обязать УО произвести перерасчет, исключить из платежного документа 

графу об оплате системы видеонаблюдения, компенсировать моральный вред 

и взыскать с УО штраф. 

Гражданин защищал свои интересы по нескольким направлениям: 

 договор на подключение услуги видеонаблюдения 

он не подписывал; 

 согласия на видеозапись его повседневной жизни (ухода из дома 

и возвращения) он не давал; 

 видеосистема не является общедомовым имуществом; 

 УО и общее собрание неправомерно навязывают дополнительные 

услуги, чем нарушают его права как потребителя (п. 3 ст. 16 Закона 

РФ от 07.02.1992 № 2300–1 «О защите прав потребителей»). 

Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения 

в МКД, в котором не созданы ТСЖ, ЖК, определяется 

на общем собрании собственников помещений в таком доме 

с учетом предложений управляющей организации и устанавливается 

на срок не менее чем один год. Такой порядок установлен ч. 7 ст. 156 ЖК 

РФ. 

18.2 КАК ОЦЕНИЛИ АРГУМЕНТЫ СТОРОН СУДЫ 

Спор прошел несколько судебных инстанций. С решениями судей 

не соглашались то гражданин, то УО. 

Мировой судья принял сторону УО, так как решение установить 

систему видеонаблюдения собственники помещений в МКД приняли 

на общем собрании. Решение не было оспорено и признано 

недействительным. 

Перечисленные основания дают право считать решение об установке 

системы видеонаблюдения обязательным для всех собственников помещений 

в МКД без исключения в силу ч. 5 ст. 46 ЖК РФ.  

Отсутствие индивидуального договора на установку и обслуживание 

камер видеонаблюдения между заявителем и УО не отменяет обязанности 

заявителя исполнять решение общего собрания. 

Суд апелляционной инстанции удовлетворил требования гражданина. 

Судьи определили, что установка и обслуживание системы 
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видеонаблюдения — это дополнительные услуги и не относятся к услугам 

по содержанию жилого помещения и коммунальным услугам.  

Принимать решение по такому вопросу общее собрание собственников 

неправомочно. Суд применил ст. 181.5 ГК РФ и признал решение общего 

собрания ничтожным. 

 
Суд указал, что гражданское законодательство требует согласия всех 

собственников, когда речь идет об использовании общедолевого имущества 

(ст. 247 ГК РФ).  

Установка камер на стенах дома — это использование общедолевой 

собственности, а заявитель не давал согласия на это. К тому же вопрос 

об отнесении системы видеонаблюдения к общему имуществу собственников 

помещений в МКД не выносился на голосование. 

Довод гражданина о незаконном вторжении в его частную жизнь суд 

тоже принял и напомнил о конституционном праве человека препятствовать 

разглашению сведений личного характера. Теперь уже УО обжаловала 

решение суда. 

Кассация подтвердила, что решение внеочередного общего собрания 

собственников помещений в МКД ничтожно. Но признала применение 

Закона о защите прав потребителей ошибочным и отказала в компенсации 

морального вреда и взыскании штрафа. 

Такое решение не удовлетворило УО, и она подала жалобу 

в Верховный суд РФ. 

Судебные постановления в кассационном порядке отменяют, если: 

 обнаружат существенные нарушения норм материального или 

процессуального права; 

 выявленные нарушения повлияли на исход дела; 

 без устранения нарушений невозможно восстановить и защитить 

нарушенные права, свободы и законные интересы, а также охраняемые 

законом публичные интересы (ст. 387 ГПК РФ). 

Верховный суд выявил такие нарушения при рассмотрении данного 

дела. 

18.3. ГДЕ СУДЬИ ОШИБЛИСЬ 

Верховный суд привел аргументы для отмены решения кассационной 

инстанции. 

Вопросы, которые правомочно решать общее собрание собственников 

помещений в МКД, установлены ст. 44 ЖК РФ (Правовые нормы приводятся 

в редакции, действовавшей на момент возникновения спора). 

Решения общего собрания по вопросам, поставленным на голосование, 

принимаются большинством голосов от общего числа голосов, 

Установление системы видеонаблюдения — это услуга, непосредственно 

направленная на надлежащее содержание общего имущества в МКД, 

обеспечение безопасности и сохранности имущества собственников жилых 

помещений, то есть на управление домом. Специфика услуг видеонаблюдения 

в МКД не предполагает их индивидуального предоставления отдельным 

собственникам. 
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принимающих участие в данном собрании собственников (есть исключения, 

когда решения принимаются большинством не менее 2/3 голосов от общего 

числа голосов собственников). Если решение общего собрания принято 

с соблюдением всех требований ЖК РФ, его обязаны исполнять все 

собственники независимо от их участия в голосовании. 

Управление МКД должно обеспечивать благоприятные и безопасные 

условия проживания граждан и надлежащее содержание общего имущества, 

в том числе соблюдение требований к надежности и безопасности МКД; 

безопасность жизни и здоровья граждан, имущества физических 

и юридических лиц, государственного и муниципального имущества. Такие 

требования установлены ч. 1.1 ст. 161 ЖК РФ. 

Если в МКД выбран способ управления управляющей организацией, 

именно она отвечает за надлежащее содержание общего имущества (ч. 2.3 ст. 

161 ЖК РФ). 

Определить перечень услуг и работ по управлению МКД, а также 

условия их выполнения и размер оплаты должно общее собрание 

собственников (ч. 7 ст. 156 ЖК РФ). При этом УО обязана оказывать такие 

услуги и выполнять работы в счет платы за жилое помещение (ч. 2 ст. 

162 ЖК РФ). 

В спорном деле решение об установке системы видеонаблюдения 

собственники приняли с соблюдением всех требований законодательства. 

УО также исполнила свои обязанности, заключив договор на монтаж 

видеокамер и обслуживание системы.  

Жителям УО отправила письма, в которых сообщила причины 

(обеспечение безопасности) и основания (решение общего собрания) 

установки системы. Однако эти обстоятельства не были предметом 

исследования и оценки судов апелляционной и кассационной инстанций. 

Здесь суды нарушили требования ч. 4 ст. 198 ГПК РФ.  

А выводы судов о том, что решение вопроса о предоставлении 

соответствующих дополнительных услуг собственникам помещений в МКД 

не относится к компетенции общего собрания, не основаны на законе. 

Судебная практика учит, что любое ваше действие могут оспорить. 

Особенно если оно приводит к увеличению платы. Будьте готовы 

защищаться. 

Верховный суд РФ отменил решение кассационной инстанции 

и направил дело на новое рассмотрение, рекомендовав учесть замечания 

и разрешить спор в соответствии с требованиями закона. 

18.3. НА ЧТО ДОЛЖНА ОБРАТИТЬ ВНИМАНИЕ УО: 

1. Участвуйте в инициативах жителей и сохраняйте доказательства. 

Организация, управляющая МКД, отвечает за надлежащее содержание 

общего имущества. Список услуг и работ устанавливают собственники 

помещений в доме на общем собрании. 

2. Информируйте жителей обо всех изменениях в своей деятельности, 

которые затрагивают их интересы. Сообщайте причины и основания. 

Разъясняйте законность. Будьте открыты — повышайте доверие к себе. 
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3. Помните: судьи принимают решения только на основе 

предоставленных сторонами доказательств. Всегда подтверждайте 

документами факты, о которых сообщаете суду. 

4. Видеонаблюдение — это не индивидуальная услуга, система 

видеонаблюдения включается в состав общего имущества в МКД. Услуги 

по обслуживанию оборудования оказывает УО, поэтому у собственников 

помещений в МКД не должно возникать отдельного платежа в адрес 

специализированной организации. 

 

 

№19. КОНСТИТУЦИОННЫЙ СУД РАЗРЕШИЛ УСТАНАВЛИВАТЬ 

РАЗНУЮ ПЛАТУ ДЛЯ СОБСТВЕННИКОВ ПОМЕЩЕНИЙ? 

 

Конституционный суд не нашел 

нарушений в решении общего 

собрания установить различные 

платежи за содержание общего 

имущества в МКД для собственников 

жилых и нежилых помещений.  

Но указал, что такое решение 

собственники должны принимать 

обоснованно. Такие выводы 

содержит постановление 

Конституционного суда от 29.01.2018 № 5-П. 

Логинов С.А. подал жалобу и просил признать неконституционными 

положения статей 181.4, 181.5Гражданского кодекса и части 1 статьи 158 

Жилищного кодекса.  

Заявитель указал, что эти нормы не предусматривают запрет 

на решение установить дифференцированные ставки платы за содержание 

общего имущества в МКД. По мнению Логинова, отсутствие запрета стало 

причиной отказа в удовлетворении его иска о признании недействительным 

решения общего собрания. 

Дело об отмене результатов общего собрания разрешали в судах общей 

юрисдикции. Суды рассматривали требование о законности решения, 

которым установили размер обязательных платежей за содержание общего 

имущества: 

 25 руб. за 1 кв. м с квартиры; 

 14 руб. за 1 кв. м с коммерческого помещения; 

 10 руб. за 1 кв. м площади машино-места. 

По мнению истца, платежи разной величины ставят собственников 

квартир в невыгодное положение по отношению к правообладателям 

коммерческих помещений.  

Суды первой и второй инстанции не согласились с доводами Логинова 

и отклонили иск. В решении указали, что закон не запрещает устанавливать 
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дифференцированные ставки платы за содержание общего имущества 

и не содержит прямого указания на ничтожность такого рода решений. 

Получив отказ во всех судебных инстанциях, Логинов поставил вопрос 

о конституционности норм Гражданского и Жилищного кодексов. 

Конституционный суд рассмотрел заявление и не нашел нарушений прав 

и свобод в спорных правовых нормах. 

Судебная коллегия подтвердила, что закон не запрещает учитывать 

особенности жилых и нежилых помещений при определении размера 

платежей в МКД. Но такое правило действует только для домов, которыми 

управляют ТСЖ или непосредственно собственники. 

При установлении дифференцированных платежей важно не нарушать 

баланс интересов различных категорий собственников помещений в МКД — 

такой вывод позволяет гражданину вновь обратиться в суд с требованием 

пересмотреть спор. 

Дифференцированные платежи могут признать недействительными, 

если их размер: 

 установлен произвольно; 

 не отвечает требованиям разумности; 

 приводит к недопустимым различиям в правовом положении 

собственников жилых и нежилых помещений в МКД. 

19.1. ДВА СЛУЧАЯ, КОГДА СОБСТВЕННИКИ НЕ МОГУТ 

УСТАНОВИТЬ ДИФФЕРЕНЦИРОВАННЫЕ ПЛАТЕЖИ 

В двух случаях собственники жилых и нежилых помещений 

вносят одинаковую плату за квадратный метр. 

Случай 1. Жители, которые выбрали для 

управления МКД управляющую организацию, не могут установить 

дифференцированные платежи. 
Плата за содержание жилого помещения в таких МКД устанавливается 

одинаковой для всех собственников помещений. Такой порядок 

определен пунктом 31 Правил содержания общего имущества 

в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства 

от 13.08.2006 № 491. 

Случай 2. В домах, где не избрали способ управления, плату 

устанавливает орган местного самоуправления. 

Собственники жилых и нежилых помещений оплачивают услуги 

по управлению и содержанию общего имущества МКД в одинаковом 

размере. Это предусматривает пункт 2 Правил проведения открытого 

конкурса по отбору управляющей организации, 

утвержденных постановлением Правительства от 06.02.2006 № 75. 
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№20. ПОЧЕМУ ВАЖНЫ ПОЛНОМОЧИЯ СОВЕТА ДОМА 

НА ПРИНЯТИЕ РЕШЕНИЯ О ТЕКУЩЕМ РЕМОНТЕ МКД 

(по мотивам постановления Тринадцатого апелляционного суда 

от 21.02.2017 по делу № А26-6102/2016) 

Представьте ситуацию. Вы согласовали список работ по МКД и утвердили 

размер платы на общем собрании собственников. Но зарядили ливни 

с ураганными ветрами, и жители стали жаловаться на замокание стен 

и потолков.  

УО не планировала ремонт кровли,   гидроизоляцию межпанельных 

швов, но теперь это необходимо. Значит, нужно утвердить повышение 

размера платы на содержание общего имущества? Срочно организовать 

собрание собственников нереально. Увеличить сумму самостоятельно? 

А если проверка? 

К таким ситуациям нужно  готовиться заранее: собственники должны 

наделить  совет дома максимальными полномочиями. 
 

20.1. КАК ГЖИ ОБВИНИЛА УО В НЕОБОСНОВАННОМ 

ПОВЫШЕНИИ РАЗМЕРА ПЛАТЫ 

УО «Жилой Дом +» (далее — Общество, УО) управляет МКД 

в Петрозаводске (Республика Карелия) на основании решения общего 

собрания и договора управления, имеет лицензию. 

В мае 2016 года ГЖИ по Республике Карелия (далее — Инспекция) 

провела по заявлению гражданина внеплановую документарную проверку 

соблюдения Обществом лицензионных требований. Инспекторы установили, 

что УО выставляет жильцам МКД дополнительную плату по строке 

«текущий ремонт» — 12 руб. 63 коп./кв. м вместо установленных 2 руб. 

Завышенный размер платы разработан для ремонта кровли 

на основании локальной сметы, утвержденной советом дома.  
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УО не представила инспекторам протокол общего собрания 

собственников об утверждении размера платы. Инспекторы расценили это 

как нарушение ст. 156 ЖК РФ, пп. 10, 17, 31 Правил содержания общего 

имущества в многоквартирном доме, утв. постановлением Правительства 

РФ от 13.08.2006 № 491(далее — Правила № 491), и выдали предписание 

прекратить начисление по строке «текущий ремонт» в размере 10,63 руб. 

по всем помещениям МКД; выполнить корректировку платы за жилищные 

услуги по всем помещениям без включения платы по строке «текущий 

ремонт» в размере 10,63 руб. 

УО оспорила законность предписания ГЖИ, и суд первой инстанции 

принял ее сторону. Инспекция сомневалась в подлинности протокола 

собрания собственников, на котором совет дома наделили полномочиями 

принимать решения об изменении тарифов. 

Спор разрешила апелляционная инстанция. Суд подтвердил, что 

у инспекторов не было доказательств нарушения УО требований жилищного 

законодательства при управлении МКД, вынесенное предписание 

не соответствует закону и нарушает права заявителя в сфере его 

предпринимательской деятельности. 

 

20.2. ПОЧЕМУ СУД ПРИНЯЛ СТОРОНУ УО 

Апелляция основывала свои выводы на следующих положениях 

законодательства. 

Задача управляющей МКД организации — обеспечить жильцам дома 

благоприятные и безопасные условия (ч. 1 ст. 161 ЖК РФ). Общее 

имущество в МКД должно при этом удовлетворять требованиям 

законодательства РФ о санитарно-эпидемиологическом благополучии 

населения, техническом регулировании, защите прав потребителей. 

Правительство РФ установило критерии такого соответствия, в том числе: 

 соблюдение характеристик надежности и безопасности 

многоквартирного дома; 

 безопасность для жизни и здоровья граждан, сохранность всех 

видов имущества; 

 поддержание архитектурного облика МКД в соответствии 

с проектной документацией; 

 соблюдение требований законодательства 

РФ об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности. 

В состав общего имущества в МКД включается и крыша (подп. «б» п. 2 

Правил № 491). В плату за содержание жилого помещения для собственника 

помещения в МКД входит плата за текущий ремонт общего имущества 

в доме. Это установлено п. 1 ч. 2 ст. 154 ЖК РФ. 

Жилищный кодекс РФ обязывает граждан и организации своевременно 

и полностью вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги (ч. 

1 ст. 153 ЖК РФ). 

Если в МКД не созданы ТСЖ либо ЖК/ЖСК, размер платы 

за содержание жилого помещения определяется на общем собрании 
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собственников помещений в таком доме (ч. 7 ст. 156 ЖК РФ). Порядок его 

проведения установлен ст. 45–48 ЖК РФ. 

Собственники помещений обязаны утвердить на общем собрании 

перечень услуг и работ, условия их оказания и выполнения, а также размер 

их финансирования. Если домом управляет УО, решение общего собрания 

принимается на срок не менее чем один год с учетом предложений 

УО (пп. 17 и 31 Правил № 491). 

В спорном МКД общее собрание установило стоимость работ 

по текущему ремонту общего имущества в размере 2 руб. с 1 кв. м. Это 

зафиксировано в протоколе собрания. 

Между тем УО провела ремонт кровли на сумму 833 982 руб. Поэтому 

с октября 2015 по сентябрь 2016 года собственникам подлежала начислению 

плата за текущий ремонт в повышенном размере (больше на 10,63 руб. с 1 кв. 

м). УО предъявила собственникам к оплате в течение 12 месяцев 804 850 руб. 

Это отражено в локальной смете № 2. Также в смете указано, что данные 

работы подлежат оплате по статье «текущий ремонт» на основании решения 

совета дома. 

Совет МКД принимает решение о текущем ремонте общего имущества, 

если общее собрание дало ему такие полномочия (п. 7 ч. 5 ст. 161.1 ЖК РФ). 

Такие компетенции общему собранию предоставлены п. 4.2 ч. 2 ст. 44 

ЖК РФ. 

УО представила суду протокол общего собрания собственников 

от 05.10.2012, на котором принято единогласное решение о наделении совета 

дома полномочиями на принятие решений о текущем ремонте общего 

имущества и утверждении платы за текущий ремонт. 

Поскольку в силу ч. 3 ст. 30 ЖК РФ бремя содержания общего 

имущества в МКД возлагается на собственников помещений, возложение 

УО «Жилой Дом +» на этих лиц обязанности оплачивать расходы на текущий 

ремонт кровли суд признал обоснованным. 

Доводы Инспекции об отсутствии оснований для начисления 

собственникам помещений дополнительной платы за ремонт кровли и, как 

следствие, нарушении ст. 156 ЖК РФ несостоятельны. 

 

20.3. В ЧЕМ ОШИБАЛАСЬ ГЖИ 

Суд отклонил доводы Инспекции о том, что УО не представила 

надлежащие доказательства принятия решения о наделении совета дома 

соответствующими полномочиями, а также сомнения в подлинности 

протокола общего собрания. Решение общего собрания не оспорено 

и не признано судом недействительным в порядке, предусмотренном 

законодательством РФ. 

Подлинность доказательств, в т. ч. указанного протокола, Инспекция 

в суде первой инстанции не оспаривала, о фальсификации этого 

доказательства в порядке, предусмотренном ст. 161 АПК РФ, не заявляла. 
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20.4. ПОЛНОМОЧИЯ СОВЕТА МКД В ОТНОШЕНИИ ТЕКУЩЕГО 

РЕМОНТА УТВЕРЖДАЕТ ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ 

Кроме того, вопрос о полномочиях совета дома в ходе проведения 

проверки в отношении УО не рассматривался, доказательства отсутствия 

у этих лиц необходимых полномочий Инспекция не представила. Это 

нарушение ст. 65 и 200 АПК РФ. 

Апелляция подтвердила, что оспариваемое предписание вынесено 

в отсутствие доказательств нарушения УО «Жилой Дом +» требований 

жилищного законодательства при управлении МКД, и оставило в силе 

решение суда первой инстанции о признании этого предписания незаконным. 

УО должно быть  выгодно, чтобы в МКД работал совет дома, 

наделенный широкими полномочиями. УО должна предлагать 

собственникам принять на общем собрании такое решение. 

Разъяснить, что польза от этого будет обоюдной. И тогда ваша УО 

обезопасит себя от многих непредвиденных трат и наказаний. 

 

 

№21. КОГДА РСО ОБЯЗАНА 

УСТАНОВИТЬ ОДПУ И ВВЕСТИ ЕГО 

В ЭКСПЛУАТАЦИЮ 

(ПО МОТИВАМ РЕШЕНИЯ 

АС КУРГАНСКОЙ ОБЛАСТИ 

ОТ 07.11.2017 № А34-5266/2017)  
В МКД ресурсники смонтировали узел 

теплового учета, но информацию с него 

не принимают. От управляющей МКД 

организации РСО требует ввести узел учета в эксплуатацию. Жители тоже 

жалуются, что установленный прибор учета не используется в расчетах 

за поставленные ресурсы. Как в такой ситуации поступить? 

21.1. ПОЧЕМУ ВОЗНИК СПОР 

Теплоснабжающая организация (далее — РСО) поставляет в МКД 

тепловую энергию и горячую воду на основании заключенного с УО 

договора энергоснабжения МКД. В доме не были установлены ОДПУ. 

В 2013 году РСО заключила со специализированной организацией договор, 

в который включили: 

 проектирование узлов учета тепловой энергии и горячей воды; 

 поставку необходимого оборудования для их комплектации; 

монтаж и пусконаладку; 

 сдачу узлов учета в эксплуатацию с оформлением акта допуска 

в соответствии с требованиями законодательства РФ. 
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По завершении работ УО и РСО подписали акт об установке узла учета 

и передаче технической документации на него. Однако прибор учета 

тепловой энергии и горячей воды в эксплуатацию введен не был. 

В 2016 году ФАС провела проверку МКД по жалобе жителя этого 

дома. Инспекторы выявили признаки административного правонарушения, 

составили протокол и наложили на РСО штраф по части 12 статьи 9.16 

КоАП — 80 тыс. руб. 

Компания не согласилась с таким решением. РСО считала, что свою 

обязанность по оснащению МКД прибором учета тепловой энергии 

и горячей воды, предусмотренную статьей 13 Закона об энергосбережении 

(Федеральный закон от 23.11.2009 № 261-ФЗ), исполнила.  

Вводить узел учета в эксплуатацию и осуществлять его техническую 

эксплуатацию должна УО. К тому же, по мнению РСО, срок привлечения 

к административной ответственности истек. За защитой своих интересов 

компания обратилась в суд. 

21.2. ЧТО РЕШИЛ СУД 

Суд отклонил доводы РСО. Постановление ФАС признано законным. 

Оснований для применения статьи 2.9КоАП (о малозначительности 

правонарушения) судьи не нашли. Апелляция поддержала решение суда 

первой инстанции. Судьи исходили из следующего. 

Законодательство требует, чтобы расчеты за энергетические ресурсы 

шли по показаниям приборов учета. Установленные приборы учета 

используемых энергетических ресурсов требуется ввести в эксплуатацию 

в течение месяца, следующего за датой их установки.  

Применять показания этих приборов в расчетах должны начинать 

не позднее первого числа месяца, следующего за месяцем ввода 

их в эксплуатацию. Такие условия установлены частью 2 статьи 13 Закона 

об энергосбережении. 

Если РСО выявит, что собственники ОДПУ не обеспечили 

их надлежащую эксплуатацию и не устранили это нарушение в течение 

последующих двух месяцев, она обязана сама приступить к эксплуатации 

этих приборов. Расходы же ей должны компенсировать собственники. Такой 

порядок предусмотрен частью 12 статьи 13 Закона об энергосбережении. 

 

АДМИНИСТРАТИВНАЯ ОТВЕТСТВЕННОСТЬ РСО                  

ЗА НЕУСТАНОВКУ ОДПУ 

Если организация осуществляет снабжение 

энергоресурсами или их передачу, на ней лежит обязанность 

осуществлять деятельность по установке, замене, эксплуатации приборов 

учета этих ресурсов. 

Организация может получить наказание за необоснованный отказ или 

уклонение от заключения соответствующего договора и (или) от его 

исполнения, а также за нарушение установленного порядка его заключения 
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либо несоблюдение обязательных требований об установке, замене, 

эксплуатации приборов учета используемых энергетических ресурсов.  

Штраф для должностных лиц составляет 20–30 тыс. руб.; для 

юридических лиц — 50–100 тыс. руб. Ответственность установлена частью 

12 статьи 9.16 КоАП. 

Перечисленные нормы права являются специальными по отношению 

к нормам жилищного законодательства, которые регламентируют права 

и обязанности управляющей МКД организации.  

Предусматривается, что РСО обязана оснастить МКД приборами учета 

соответствующего ресурса и эксплуатировать их, если это не обеспечили 

собственники помещений в МКД или уполномоченные ими лица. 

Договор на установку прибора учета 

должен содержать следующие 

существенные условия: предмет 

и цену договора; порядок расчетов; 

срок и место установки прибора 

учета; порядок ввода установленного 

прибора учета в эксплуатацию; 

гарантийные обязательства 

исполнителя. Такой перечень 

приведен в п. 13 Порядка заключения 

и существенных условий договора, 

регулирующего условия установки, замены и (или) эксплуатации приборов 

учета используемых энергетических ресурсов, утвержден приказом 

Минэнерго от 07.04.2010 № 149). 

Таким образом, ввод прибора учета в эксплуатацию — это часть услуги 

по его установке. При этом факт оборудования прибором учета оформляется 

документально и сам прибор принимается в качестве расчетного, показания 

которого применяют для определения размера платы за КУ. 

Суд установил, что РСО обладала сведениями о том, что 

установленный прибор учета в эксплуатацию не введен. Но компания 

необоснованно уклонилась от совершения действий по установке прибора 

учета. Смонтированный узел учета ввели в эксплуатацию только после 

обращения жителя в ФАС. 

Юридическое лицо признается виновным в совершении 

административного правонарушения, если будет установлено, что оно могло 

соблюсти правила и нормы, но не приняло для этого все зависящие от него 

меры.  

Вина РСО выразилась в том, что при объективной возможности 

соблюсти требования приведенных выше норм законодательства компания 

не осуществила необходимые и заботливые действия для их выполнения. 

В данном случае административное правонарушение 

считается длящимся: РСО в течение нескольких лет 

не выполняла установленные для нее обязательные 
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требования по установке ОДПУ, срок давности привлечения 

к административной ответственности не пропущен. 

21.3. КАКОВ ПОРЯДОК ВВОДА ОДПУ ТЕПЛОВОЙ ЭНЕРГИИ 

В ЭКСПЛУАТАЦИЮ 

Смонтированный узел учета должен быть введен в эксплуатацию, как 

установлено пунктами 61, 62 Правил коммерческого учета тепловой энергии, 

теплоносителя (Утверждены постановлением Правительства от 18.11.2013 

№ 1034). Для этого создается комиссия, в которую включают: 

 представителя теплоснабжающей организации; 

 представителя потребителя; 

 представителя организации, осуществлявшей монтаж и наладку 

вводимого в эксплуатацию узла учета. 

Основанием для ведения коммерческого учета тепловой энергии, 

теплоносителя по приборам учета, контроля качества тепловой энергии 

и режимов теплопотребления с использованием получаемой измерительной 

информации служит акт ввода в эксплуатацию узла учета. Расчеты 

за поставленную в МКД тепловую энергию начинают осуществлять 

с использованием ОДПУ с даты подписания указанного акта (п. 68 Правил 

№ 1034). 

Форма акта ввода в эксплуатацию узла учета тепловой энергии 

законодательством не установлена. Минстрой рекомендует (Письмо 

Минстроя от 10.05.2016 № 13855-ОД/04)  составлять его в удобном для 

пользования виде. Акт должен содержать информацию, имеющую значение 

для бесперебойной работы узла учета: 

 дату проведения освидетельствования оборудования узла учета 

и принятия положительного решения о вводе в эксплуатацию; 

 место проведения обследования (адрес); 

 описание и характеристика условий эксплуатации; 

 иные примечания и особые отметки. 

Также в акт можно внести информацию о правилах безопасной 

эксплуатации, о соответствии оборудования пожарным и санитарным 

нормам, правилам охраны труда. 

 

№22. КОМУ ПРЕДЪЯВЛЯТЬ ТРЕБОВАНИЯ 

О ВЗЫСКАНИИ ЗАДОЛЖЕННОСТИ ЗА ЖКУ, ЕСЛИ 

СОБСТВЕННИК НЕСОВЕРШЕННОЛЕТНИЙ? 

Если собственник жилого помещения − несовершеннолетний, 

то обязанность по оплате ЖКУ несут его родители 

(ст. 21, 26, 28 Гражданского кодекса, ст. 56, 60, 64 Семейного кодекса).Н 

есовершеннолетние в возрасте от 14 до 18 лет вправе самостоятельно вносить 

плату за ЖКУ. Если средств на это недостаточно, обязанность по оплате 
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субсидиарно несут родители (ст. 26 Гражданского кодекса). Это следует 

из пункта 28 постановления Пленума Верховного суда от 27.06.2017 № 22. 
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