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Æ �размещение входов в жилую часть преимущественно со стороны двора, 
а в помещения общественного назначения – только со стороны улицы;

Æ �минимизированный перепад между уровнем входа в подъезд и уровнем 
пола входного вестибюля, единый уровень пола вестибюля и лифтовых 
холлов, что обеспечит доступность дома для маломобильных групп на-
селения.

Очередность сноса многоквартирных домов, 
включенных в Программу реновации

Очередность сноса многоквартирных домов, включенных в Программу 
реновации, будет установлена на основании градостроительной документа-
ции (в том числе документации по планировке территории) с учетом техни-
ческого состояния многоквартирных домов. Вся градостроительная доку-
ментация будет разработана не позднее 1 августа 2019 года.

Процедура переоформления 
собственности на жилье

Прекращение права собственности на освобождаемое жилое помещение 
будет совмещено с регистрацией права собственности на новое жилое по-
мещение.

Уполномоченный орган исполнительной власти в течение 7‑х дней со дня 
заключения договора, предусматривающего переход права собственности 
на жилое помещение в многоквартирном доме, включенном в Програм-
му реновации, направляет заявление в орган регистрации прав, который, 
в свою очередь, в течение 3 рабочих дней должен зарегистрировать право 
собственности на жилое помещение.

При этом участники Программы реновации освобождены от уплаты госу-
дарственной пошлины за регистрацию права собственности на жилые по-
мещения, предоставленные им взамен освобожденных жилых помещений.

Благоустройство новых кварталов

Закон гарантирует создание комфортной городской среды в кварталах ре-
новации, которая предусматривает:
Æ �создание комфортного общественного пространства (широкие тротуары, 

детские площадки, велосипедные дорожки, площадки выгула собак);
Æ �формирование спортивного ядра (дорожно-тропиночная сеть, пригод-

ная для пробежек, спортивные и универсальные площадки, площадки 
с тренажерами и турникетами);
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Æ �озеленение и благоустройство дворовой территории (установка фона-
рей, лавочек и урн, создание клумб, высадка деревьев и кустарников);

Æ �социальные объекты в шаговой доступности (школы, детские сады, 
поликлиники, места досуга);

Æ �приоритетное размещение коммунально-бытового оборудования за пре-
делами дворового пространства.

Предоставление равнозначной квартиры

Всем собственникам и нанимателям жилых помещений в многоквартир-
ных домах, включенных в Программу реновации, взамен таких жилых по-
мещений будут бесплатно предоставляться равнозначные помещения, од-
новременно соответствующие следующим требованиям:
Æ �жилая площадь и количество комнат не меньше соответственно жилой пло-

щади и количества комнат в освобождаемом жилом помещении, а общая 
площадь превышает общую площадь освобождаемого жилого помещения;

Æ �улучшенная отделка жилого помещения;
Æ �расположено в том же районе, в котором расположен многоквартирный 

дом, подлежащий реновации (исключение: Зеленоградский, Троицкий 
и Новомосковский административные округа, жители которых получат 
квартиры в пределах округа).

Предоставление равноценной квартиры

Вместо равнозначного жилого помещения собственник жилого помеще-
ния в многоквартирном доме, включенном в Программу реновации, вправе 
получить равноценное возмещение в денежной или в натуральной форме.

Равноценное жилое помещение – это новое жилое помещение, стоимость 
которого не ниже рыночной стоимости освобождаемого жилого помещения.

Содержание договора, предусматривающего 
переход права собственности на жилое 
помещение

Договор, предусматривающий переход права собственности на жилое по-
мещение, должен содержать:
Æ �сведения о сторонах договора;
Æ �сведения о жилом помещении в многоквартирном доме, включенном 

в программу реновации;
Æ �сведения о равнозначном жилом помещении (с указанием кадастрового 

номера такого жилого помещения) либо в случаях, установленных ча-
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стью третьей настоящей статьи, сведения о равноценном жилом поме-
щении (с указанием кадастрового номера такого жилого помещения), 
передаваемом собственнику жилого помещения, или размер и порядок 
выплаты равноценного возмещения в денежной форме;

Æ �реквизиты решения о реновации;
Æ �обязательство уполномоченного органа исполнительной власти горо-

да Москвы в установленные договором сроки передать собственнику 
жилого помещения равнозначное жилое помещение или в случаях, 
установленных настоящим Законом, передать равноценное жилое по-
мещение либо выплатить равноценное возмещение в денежной форме, 
а также обязательство указанного собственника жилого помещения 
принять соответственно равнозначное жилое помещение, равноценное 
жилое помещение, равноценное возмещение в денежной форме;

Æ �обязательство собственника жилого помещения в установленные до-
говором сроки передать уполномоченному органу исполнительной 
власти города Москвы принадлежащее ему жилое помещение, а также 
обязательство уполномоченного органа исполнительной власти города 
Москвы принять такое жилое помещение;

Æ �срок исполнения указанных в абзацах шестом и седьмом настоящей 
части обязательств;

Æ �перечень лиц, имеющих право пользования жилым помещением в мно-
гоквартирном доме, включенном в программу реновации, и приобре-
тающих соответствующие права в отношении равнозначного жилого 
помещения либо в случаях, установленных настоящим Законом, в от-
ношении равноценного жилого помещения.

Предоставление жилого помещения 
собственнику комнаты в коммунальной 
квартире

Взамен освобождаемой гражданином комнаты в коммунальной квартире 
в многоквартирном доме, включенном в Программу реновации, предостав-
ляется отдельная квартира. При этом предоставление комнаты в комму-
нальной квартире не допускается.

Предоставление жилого помещения 
взамен квартиры, находящейся в общей 
собственности

Если квартира находится в общей собственности, то договор, предусматрива-
ющий переход права собственности на такую квартиру, заключается со всеми 
собственниками. Доли в праве собственности на предоставляемую квартиру бу-
дет соответствовать долям в праве собственности на освобождаемую квартиру.
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Отделка новых квартир

В новых квартирах сделают улучшенную отделку, соответствующую сле-
дующим требованиям:
Æ �Входные двери – металлические, утепленные, с повышенной звукоизо-

ляцией, а межкомнатные – деревянные, с фурнитурой.
Æ �Окна с двухкамерными стеклопакетами и москитной сеткой.
Æ �В комнатах: обои на флизелиновой основе, покраска потолков латекс-

ной акриловой краской, ламинат со звукоизоляционной подложкой, 
люстры, розетки и выключатели утопленного типа, стойкие к царапи-
нам, кабель-каналы в плинтусах.

Æ �Кухня: обои светлых тонов под покраску, фартук из плитки во всю длину 
рабочей зоны, раковина из нержавеющей стали с тумбой, электроплита.

Æ �Санузлы будут раздельными. Пол и стены облицованы плиткой. Уста-
новлены влагозащитные светильники.

Предоставление жилья нанимателям квартир 
по договору социального найма

Нанимателю жилого помещения и проживающим совместно с членами его 
семьи взамен освобождаемого жилого помещения предоставляется равно-
значное жилое помещение по договору социального найма, а при наличии 
их письменного заявления равнозначное жилое помещение предоставляется 
им на праве собственности на основании договора передачи жилого помеще-
ния в собственность.
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Предоставления жилья собственникам, 
у которых предыдущая квартира находилась 
в залоге (ипотеке) у банка

Заемщик по договору ипотечного кредитования будет обязан передать 
в залог новую квартиру. В этом случае права требовать досрочного возврата 
кредита у банка не возникнет, так как замена предмета ипотеки не являет-
ся основанием для пересмотра обязательств сторон по договору об ипотеке 
жилого помещения в многоквартирном доме, включенном в Программу ре-
новации.

Сделки на получение квартир с доплатой

Собственниками жилых помещений в сносимых домах приобретение жи-
лого помещения большей площади будет осуществляться по договору мены 
с доплатой. Жителями, проживающими в помещении в сносимых домах 
по договору социального найма, приобретение жилого помещения большей 
площади будет осуществляться по договору купли-продажи. Сделки заклю-
чаются между участниками Программы реновации и Московским Фондом 
реновации жилой застройки.

Расчет размера доплаты за дополнительные 
квадратные метры

Это сможет сделать каждый участник программы. Опыт проведения смет-
ных расчетов не потребуется. Для этого надо воспользоваться специально 
выведенной формулой: размер доплаты = S1 – S2 x Цена 1 квадратного ме-
тра, минус скидка. То есть, чтобы высчитать размер доплаты необходимо 
из площади квартиры, которую участник программы реновации приобрета-
ет с доплатой, вычесть среднюю площадь равнозначной квартиры (площадь 
той квартиры, которая была предложена для переселения изначально). По-
лучившийся результат надо умножить на стоимость одного квадратного 
метра жилья. После этого нужно подсчитать 10 процентов от получившей-
ся цифры и вычесть их. То есть доплату можно рассчитать сразу с учетом 
скидки.

Доплата посредством кредита 
или материнского капитала

Доплату можно будет сделать как из собственных, так и из кредитных 
средств. Участники Программы реновации смогут использовать для улуч-
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шения жилищных условий материнский капитал, жилищные субсидии 
и государственные жилищные сертификаты, а также другие не запрещен-
ные законами Российской Федерации источники средств.

Учет интересов собственников 
нежилых помещений в домах, попадающих 
в программу реновации

Собственникам нежилых помещений в домах, включенных в Программу 
реновации, гарантированно будет предоставлено предварительное и равно-
ценное возмещение.

Возможность сохранить договор аренды 
нежилого помещения

Субъекты малого и среднего предпринимательства, арендовавшие у Мо-
сквы нежилые помещения в домах, включенных в Программу реновации, 
имеет право на получение в аренду на тех же условиях равнозначных нежи-
лых помещений в других домах. Сохраняется и право выкупить в собствен-
ность арендуемое помещение.

Выход из программы реновации

Жители дома, включенного в Программу реновации, вправе в любое вре-
мя (до дня заключения первого договора, предусматривающего переход 
права собственности на жилое помещение (или договора социального най-
ма) выйти из Программы реновации.

Решение принимается на общем собрании собственников. Для принятия 
решения о выходе из Программы реновации необходимо более 1 / 3 голосов 
от общего числа собственников помещений в многоквартирном доме.
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Каждый житель квартиры одновременно является и потребителей жилищ-
но-коммунальных услуг. И его права зачастую оказываются нарушенными. 
В какой‑то мере виноватым в этом можно считать самого жителя: большин-
ство собственников и нанимателей жилых помещений не стремятся актив-
но участвовать в «судьбе» своего дома, а это провоцирует недобросовест-
ных предпринимателей на то, чтобы повернуть ситуацию в свою пользу.

Еще одна причина: слишком мало людей разбираются в тонкостях жи-
лищно-коммунальной сферы и закона «О защите прав потребителей». Они 
порой даже не подозревают о своих правах и понятия не имеют, куда обра-
щаться в случае их нарушения.

Государственная 
информационная система ЖКХ (ГИС ЖКХ)

Сервис ГИС ЖКХ введен в эксплуатацию с июля 2017 году, и в настоя-
щее время проводится активное наполнение системы актуальной информа-
циеЙ. Он начал свою работу по адресу http://dom.gosuslugi.ru, поэтому все 
желающие могут пройти по указанной ссылке и посмотреть, что он из себя 
представляет. В городах федерального значения (Москва, Санкт-Петербург, 
Севастополь) обязанность по размещению информации в системе наступа-
ет с 1 июля 2019 года.

Размещению в системе в обязательном порядке подлежит следующая ин-
формация:
Æ �о жилищном фонде, включая технические характеристики домов;
Æ �о перечне и стоимости услуг по управлению общим имуществом, его со-

держанию и ремонту для каждого многоквартирного дома в отдельности;
Æ �о принятых в каждом многоквартирном доме решениях общего собра-

ния собственников или общего собрания членов ТСЖ;
Æ �о нормативных актах сферы жилищно-коммунального хозяйства;
Æ �о предоставлении коммунальных услуг и поставках коммунальных ре-

сурсов;
Æ �о размере платы за содержание общего имущества и коммунальные услуги;
Æ �о задолженности по оплате;
Æ �об объектах коммунальной и инженерной инфраструктур;
Æ �об органах государственного жилищного надзора, муниципального 

контроля;
Æ �о капитальном ремонте многоквартирных домов;
Æ �другая информация, предусмотренная федеральными законами.

Главная особенность информационной системы заключается в том, 
что каждый собственник помещения в многоквартирном доме сможет най-
ти информацию применительно к своему многоквартирному дому, то есть 
узнать, к примеру, какие решения общих собраний приняты в его доме, 

Глава 10. Защита прав потребителей
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по каким тарифам и нормативам предоставляются коммунальные услуги, 
на каких условиях заключен договор управления многоквартирным домом.

Отдельно следует упомянуть о том, что создание единого информацион-
ного пространства позволило снизить количество злоупотреблений в сфе-
ре ЖКХ. В частности, ситуации появления протоколов общих собраний 
«из прошлого» стали невозможны, поскольку каждое решение собственни-
ков по конкретному дому в обязательном порядке размещается в информа-
ционной системе. Там же размещена информация о собраниях, иницииро-
ванных в доме на текущий момент. Кроме того, система позволит проводить 
общие собрания собственников в электронном виде. Соответственно, при-
нять участие в таком собрании сможет только собственник помещения 
в доме и никто иной. Размещение в информационной системе договора 
управления, заключенного управляющей организацией с собственниками 
помещений, сделало невозможным практику наличия разных редакций до-
говора у разных собственников помещений одного и того же дома.

Таким образом, создание единой информационной системы в сфере ЖКХ 
повысило прозрачность отношений между собственниками и исполнителя-
ми услуг, а также позволило легче контролировать соблюдение законода-
тельства в сфере в целом.

Нарушение прав в сфере ЖКХ: 
как их распознать

Нарушения прав в сфере ЖКХ происходят по двум направлениям:
Æ �при предоставлении жилищных услуг;
Æ �при предоставлении коммунальных услуг.
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интересно знать
Решение общего собрания 
собственников обязатель-
но для всех собственников 
помещений этого дома. 
Поэтому после того, 
как на собрании будет 
согласован перечень 
работ, который должна 
выполнять управляю-
щая компания, платить 
по нему обязаны все. И те, 
кто голосовал «за», и те, 
кто «против». Поэтому 
жалобы типа «Я не буду 
платить за содержание 
придомовой парковки, 
поскольку у меня нет 
машины» несостоятельны. 
Если на собрании решили: 
платят все – значит, 
платят.

Распознать нарушения при предоставлении коммунальных услуг проще: 
в законе четко прописан их перечень, порядок начисления платы за них 
и требования к качеству.

С жилищными услугами несколько сложнее. Нужно помнить, что перечень 
работ и услуг, плата за них, утверждается собственниками на общем собрании. 
Предлагает этот перечень управляющая компания. Если на самом собрании 
собственники понимают, что их не устраивают расценки или объем работ, ко-
торый предлагает управляющая компания, не нужно торопиться подписывать 
с ней договор. Лучше потратить время на то, чтобы изучить предложения дру-
гих управляющих организаций и выбрать в итоге более достойную.

Нарушение жилищных прав возникает в случае, если собственники дого-
ворились с компанией о перечне услуг, работ, сроках и порядке их проведе-
ния, размере оплаты, а она свои обязательства не исполняет либо требует 
то, что не отражено в договоре.

Что делать, если есть подозрения, 
что нарушаются потребительские права?

Итак, собственник подозревает, что его права нарушены. Куда ему обра-
титься? В первую очередь, в совет многоквартирного дома. Члены сове-
та дома, как правило, являются собственниками, разбирающимися в сфере 
жилищно-коммунального хозяйства. Они в состоянии объяснить, действи-
тельно ли имеет место нарушение прав или просто возникло недопонима-
ние тех или иных моментов.

Если же в совете дома не смогли дать вам четкий ответ (или уверяют, 
что никаких нарушений нет, а вы в этом сомневаетесь), обратитесь за разъ-
яснениями в ту организацию, которая и предоставляет вам жилищные 
или коммунальные услуги: ТСЖ, управляющую компанию, ресурсоснаб-
жающую организацию.

Чтобы сократить время ожидания ответа, можно просто позвонить по теле-
фону. Но при этом не теряйте критичности: да, в этих организациях работают 
люди, которые хорошо разбираются в сфере ЖКХ и могут дать вам грамотную 
консультацию. С другой стороны, независимым консультантом их не назо-
вешь, поскольку компания вряд ли захочет сразу признать свою ошибку. Бы-
вает, что сотрудники компаний по телефону начинают просто хамить. В таком 
случае лучше всего положить трубку и подготовить письменный запрос.

Важно!
Не забывайте: в законе прописан минимальный перечень ра-
бот и услуг, который в любом случае должен выполняться ор-
ганизациями, управляющими домом. Ни они, ни собственники 
не имеют права уменьшать этот список, как бы не хотелось 
им сэкономить на обслуживании дома.
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Заявление / претензию следует грамотно подготовить: указать конкрет-
ные требования и основания для их заявления. Помочь в этом могут со-
трудники регионального центра общественного контроля в сфере ЖКХ 
(например, комитет по защите прав потребителей, общественные органи-
зации потребителей услуг ЖКХ и т. п.).

Данные организации созданы практически в каждом субъекте РФ. Их ос-
новная задача – консультирование, разъяснение действующего законода-
тельства. Также они могут помочь в составлении заявлений, претензий 
в организации, предоставляющие услуги, жалоб в контролирующие орга-
ны. Положительная сторона обращений в общественные организации за-
ключается в том, что потребитель получает квалифицированную консуль-
тацию по возникшей проблеме, реальную помощь в досудебном, а иногда 
и в судебном порядке урегулирования спора.

Еще одним из вариантов «поиска истины» может стать обращение в юри-
дические фирмы. Правда, здесь уже за помощь юристов придется платить. 
Не забывайте: сфера ЖКХ довольно специфична и далеко не все обладате-
ли юридических дипломов могут назвать себя специалистами в ней. Поэто-
му лучше всего искать юриста по рекомендациям.

В любом случае, где бы вы ни получали консультацию, просите, чтобы 
вам объяснили не только, правы вы или нет, но и озвучили правовые нор-
мы, на которые вы можете сослаться, отстаивая свои права перед комму-
нальщиками.

В нашей стране существуют и государственные и муниципальные орга-
ны, которые занимаются контролем и надзором в сфере ЖКХ. Но к ним 
лучше обращаться, имея хотя бы базовое понимание ситуации и сути на-
рушения.

Государственные и муниципальные органы, 
осуществляющие контроль и надзор 
в сфере ЖКХ

Государственная жилищная инспекция
Государственная жилищная инспекция – это самый главный надзорный ор-

ган в ЖКХ. Ее специалисты выявляют и пресекают нарушения в этой сфере 
со стороны и государственной власти, и местного самоуправления, и юриди-

Важно!
Письменное обращение направляйте так, чтобы можно было 
зафиксировать факт его передачи: пошлите заказное письмо 
с уведомлением либо подготовьте два экземпляра и, вручив со-
трудникам компании один из них, попросите их поставить 
на втором отметку о поступлении письма. Этот экземпляр 
заберите с собой.
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ческих лиц, и индивидуальных предпринимателей. От рядовых граждан Го-
сжилинспекция тоже требует неукоснительного соблюдения норм ЖКХ.

Координирует работу государственной жилищной инспекции в регио-
нах – Главный государственный жилищный инспектор РФ.

Таким образом, жилинспекция работает в каждой области, республике, 
крае РФ. Она контролирует:
Æ �как используется жилищный фонд, общее имущество собственников 

помещений в многоквартирном доме и на придомовых территориях;
Æ �как обстоят дела с техническим состоянием домов, общего имущества 

собственников в многоквартирном доме и инженерного оборудования;
Æ �своевременно ли выполняются работы по их содержанию и ремонту 

домов;
Æ �обоснованно ли установлены нормативы потребления жилищно-ком-

мунальных услуг;
Æ �соответствует ли нормам санитарное состоянием помещений, общего 

имущества собственников помещений в многоквартирном доме;
Æ �как дом готовится к зиме или к лету;
Æ �насколько рационально в доме используются топливно-энергетические 

ресурсы, и вода;
Æ �как соблюдаются нормативный уровень и режим обеспечения жителей 

коммунальными услугами (отоплением, электро-, водо-, газоснабжением 
и т. д.);

Æ �как соблюдаются правила пользования жилыми помещениями и придо-
мовыми территориями;

Æ �как соблюдается порядок и правила признания жилых домов и помеще-
ний непригодными для постоянного проживания, а также как происхо-
дит процесс перевода их в нежилые;

Æ �имеются ли и соблюдаются ли договоры между собственниками жилых 
помещений, производителями услуг и потребителями;

совет
много-

квартирного 
дома

жилинспекцияпрокуратура

исполнитель
услуги

муниципальный 
жилищный
контроль

Итак, собственник подозревает, что его права нарушены. Куда ему обратиться?

интересно знать
Органы государственной 
жилищной инспекции 
имеют право:
–  проводить инспекци-
онные обследования 
и проверки объектов;
–  давать предписания 
собственникам, владель-
цам и пользователям 
жилищного фонда, 
общего имущества соб-
ственников помещений 
в многоквартирном доме 
и придомовых территорий 
об устранении выявлен-
ных нарушений;
–  выносить заключения 
о пригодности домов и по-
мещений для проживания;
–  привлекать юриди-
ческих и должностных 
лиц к административной 
ответственности по неко-
торым правонарушениям 
в жилищно-коммунальной 
сфере.
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Æ �как проводятся конкурсы на обслуживание и капитальный ремонт до-
мов государственного и муниципального жилищных фондов;

Æ �как выполняются жилищно-коммунальные услуги по заявкам населе-
ния;

Æ �имеются ли в жилых домах приборы регулирования, контроля и учета 
энерго- и водоресурсов;

Æ �как обстоят дела с формированием фондов капитального ремонта 
в многоквартирных домах;

Æ �правильно ли начисляется плата за жилищно-коммунальные услуги;
Æ �как раскрывается информация в системе ГИС ЖКХ.

Если вы понимаете, что вам неверно начисляют плату за ЖКУ или каче-
ство услуг оставляет желать лучшего, то государственная жилищная ин-
спекция – первый из контролирующих органов, в который вам следует на-
писать заявление.

Форма заявления может быть произвольной, главное – четко и ясно, 
без лишней «воды» описать, в чем состоит суть нарушения. Ссылаться 
на правовые нормы необязательно. Отправить заявление можно любым 
способом, лишь бы при этом был зафиксирован факт его подачи. С 01 янва-
ря 2017 года заявления поданные в электроном виде не являются основани-
ями для проведения проверки. Исключения составляют заявления, подан-
ные через систему ГИС ЖКХ.

Ответ на свое заявление вы должны получить в течение месяца. Причем 
сама форма ответа может быть разной.

Если сотрудники жилинспекции изучат ситуацию и не найдут в ней 
факта нарушения, вам пришлют письменный ответ (где и сообщат 
об этом). Кроме этого, вам могут выдать акт проведенной проверки (его 
можно будет потом предъявлять в суде, если вы решитесь довести дело 
до конца).

Если же факт нарушения будет установлен, вам также передадут письмен-
ный ответ и акт проверки, а управляющая компания (или ТСЖ, ресурсоснаб-
жающая организация) получит предписание об устранении нарушения.

Не все вопросы жилинспекция может решить самостоятельно, выдав 
предписание об устранении имеющихся нарушений. Но она имеет право 
обратиться в суд с заявлением:
Æ �о ликвидации ТСЖ,
Æ �о признании недействительными решений общего собрания собствен-

ников помещений,
Æ �о признании договора управления многоквартирным домом недействи-

тельным,
Æ �в защиту прав и законных интересов собственников, нанимателей 

и других пользователей жилых помещений по их обращению или в за-
щиту прав, свобод и законных интересов неопределенного круга лиц 
в случае выявления нарушения обязательных требований

Указанные иски подаются в случае неустранения в соответствующий 
срок нарушений Устава ТСЖ, нарушений порядка выбора управляющих 
организаций, условий договора управления многоквартирным домом и по-
рядка его заключения.
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Правонарушения, по которым государственная жилищная инспек-
ция вправе привлекать к ответственности участников сферы ЖКХ.

В Кодексе РФ об Административных правонарушениях содержатся со-
ставы правонарушений, по которым орган государственного жилищного 
надзора вправе привлекать недобросовестных участников сферы ЖКХ. 
Виды правонарушений и размеры штрафов приведены в таблице ниже

Статья КоАП РФ Деяние Размер штрафа, руб.

6.24 Нарушение установленного Федеральным законом запрета курения табака 
на отдельных территориях, в помещениях на объектах. 500–3000

7.21. ч. 1 Порча собственником жилых домов, жилых помещений, а также использование 
их не по назначению. 1000–1500

7.21. ч. 2 Самовольная перепланировка собственником жилых помещений в многоквар-
тирных домах. 2000–2500

7.22.

Нарушение УК или ТСЖ правил содержания и ремонта жилых домов и (или) жи-
лых помещений либо порядка и правил признания их непригодными для посто-
янного проживания и перевода их в нежилые, а равно переустройство и (или) 
перепланировка жилых домов и (или) жилых помещений без согласия нанима-
теля (собственника), если переустройство и (или) перепланировка существенно 
изменяют условия пользования жилым домом и (или) жилым помещением

должностные лица: 
4000–5000 

юридические лица: 
40000–50000

7.23. Нарушение нормативного уровня или режима обеспечения населения комму-
нальными услугами

должностные лица: 
500–1000 

юридические лица: 
5000–10000

7.23.2.

Отказ от передачи технической документации на многоквартирный дом и иных 
связанных с управлением таким многоквартирным домом документов органи-
зации осуществляющей управление домов или одному из собственников поме-
щений в многоквартирном доме, либо уклонение от передачи таких документов 
указанным лицам, либо нарушение предусмотренных федеральными законами 
и принятыми в соответствии с ними иными нормативными правовыми актами 
порядка и сроков передачи указанных документов

граждане: 
2000–5000 

должностные лица: 
30000–40000 

юридические лица: 
150000–200000

7.23.3. ч. 1

Нарушение организациями и индивидуальными предпринимателями, осущест-
вляющими предпринимательскую деятельность по управлению многоквартир-
ными домами на основании договоров управления многоквартирными домами, 
правил осуществления предпринимательской деятельности по управлению 
многоквартирными домами.

должностные лица: 
50 000–100 000 

юридические лица: 
150 000–200 000

7.23.3. ч. 2

Действия, указанные в ч. 1 ст. 7.23.3, совершенные в период прекращения 
действия лицензии на осуществление предпринимательской деятельности 
по управлению многоквартирными домами или ее аннулирования, если указан-
ные лица обязаны надлежащим образом осуществлять предпринимательскую 
деятельность по управлению многоквартирными домами.

должностные лица: 
100 000–200 000 

юридические лица: 
150 000–500 000

9.16. ч. 4

Несоблюдение лицами, ответственными за содержание многоквартирных до-
мов, требований энергетической эффективности, предъявляемых к многоквар-
тирным домам, требований их оснащенности приборами учета используемых 
энергетических ресурсов, требований о проведении обязательных мероприятий 
по энергосбережению и повышению энергетической эффективности общего 
имущества

должностные лица: 
5000–10000 

индивидуальные 
предприниматели: 

10000–15000 
юридические лица: 

20000–30000

9.23 Нарушение правил обеспечения безопасного использования и содержания вну-
тридомового и внутриквартирного газового оборудования

физические лица: 
1000–30000

должностные лица: 
5000–100000

юридические лица: 
40000–400000

13.19.2 ч. 1 Нарушение порядка размещения информации в государственной информаци-
онной системе жилищно-коммунального хозяйства.

физические лица: 
3000–5000

должностные лица: 
5000–10000

13.19.2. ч. 3 Повторное совершение правонарушения, предусмотренного ч. 1 ст. 13.19.2 должностные лица: 
15000–20000

14.1.3 ч. 1
Осуществление предпринимательской деятельности по управлению многоквар-
тирными домами без лицензии на ее осуществление, если таковая лицензия 
обязательна.

должностные лица: 
50000–100000 

или дисквалификация 
до 3 лет; 

индивидуальные 
предприниматели: 
150000–250000 

или дисквалификация 
до 3 лет; 

юридические лица: 
150000–250000
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Статья КоАП РФ Деяние Размер штрафа, руб.

19.4.1. ч. 1
Воспрепятствование законной деятельности должностного лица органа госу-
дарственного контроля (надзора), органа муниципального контроля по проведе-
нию проверок или уклонение от таких проверок

граждане: 
500–1000 

должностные лица: 
2000–4000 

юридические лица: 
5000–10000

19.4.1. ч. 2 Действия, указанные в ч. 1 ст. 19.4.1., если они повлекли невозможность завер-
шения проверки

должностные лица: 
5000–10000 

юридические лица: 
20000–50000

19.5. ч. 1

Невыполнение в установленный срок законного предписания (постановления, 
представления, решения) органа (должностного лица), осуществляющего го-
сударственный надзор (контроль), муниципальный контроль, об устранении 
нарушений законодательства

граждане: 
300–500 

должностные лица: 
1000–2000 

юридические лица: 
10000–20000

19.5 ч.24

Невыполнение или ненадлежащее выполнение в установленный срок законно-
го предписания органа, осуществляющего региональный государственный жи-
лищный надзор, в том числе лицензионный контроль в сфере осуществления 
предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными дома-
ми, об устранении нарушений лицензионных требований  

должностные лица: 
50000–100000

юридические лица: 
200000–300000

19.7

Непредставление или несвоевременное представление орган (должностному 
лицу), осуществляющий (осуществляющему) государственный контроль (над-
зор), орган (должностному лицу), осуществляющий (осуществляющему) муни-
ципальный контроль,  представление которых предусмотрено законом и необ-
ходимо для осуществления этим органом (должностным лицом) его законной 
деятельности, либо представление таких сведений (информации) в неполном 
объеме или в искаженном виде

физические лица: 
100–300

должностные лица: 
300–500

юридические лица:
3000–5000

19.7.11

Нарушение установленных в соответствии с жилищным законодательством 
требований к предоставлению в орган местного самоуправления, осуществляю-
щий учет наемных домов социального использования, документов, подтверж-
дающих сведения, необходимые для учета в муниципальном реестре наем-
ных домов социального использования, в том числе непредоставление таких 
документов или предоставление документов, содержащих заведомо ложные 
сведения

должностные лица: 
20000–50000 

юридические лица: 
50000–100000

Муниципальный жилищный контроль
Этот контроль проводят районные и городские администрации. В прин-

ципе, их задачи и права – примерно те же, что и у жилинспекции, но прове-
рять они могут лишь те дома, где есть муниципальное жилье.

В некоторых регионах часть своих полномочий Государственная жилин-
спекция официально делегирует муниципальному жилищному контролю. 
Если в вашем регионе дела обстоят именно таким образом, то и обращать-
ся с жалобой нужно в первую очередь именно в местную администрацию. 
Как и в случае с государственной жилищной инспекцией заявление в му-
ниципалитет составляется в свободной форме и подается любым спосо-
бом, позволяющим зафиксировать факт его передачи.

Лицензионный контроль
Лицензионный контроль – это контроль за соответствием управляющих 

организаций лицензионным требованиям. Осуществляет его, как правило, 
Госжилинспекция региона. Однако в некоторых субъектах отдельные пол-
номочия могут быть переданы муниципалитетам. К лицензионным требо-
ваниям относятся не только требования, которые являются необходимыми 
условиями для получения лицензии на право управления многоквартир-
ными домами, но и требования, которые необходимо соблюдать, чтобы ее 
не лишиться. К таковым относятся:
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Æ �выполнение обязательств по договору управления многоквартирным 
домом;

Æ �выполнение работ и услуг по содержанию общего имущества и управ-
лению многоквартирным домом;

Æ �выполнение требований, предусмотренных законодательством для ра-
бот и услуг по содержанию общего имущества и управлению много-
квартирным домом, периодичности их оказания;

Æ �выполнение нормативных требований к предоставлению коммуналь-
ных услуг, в тех случаях, когда они предоставляются управляющей 
организацией;

Æ �осуществление правильного расчета размера платы за жилищно-ком-
мунальные услуги.

Иначе говоря это все те моменты предоставления жилищно-коммуналь-
ных услуг, которые контролирует жилинспекция по роду своей деятельности, 
но только в отношении управляющих организаций, работающих по лицензии.

Органы прокуратуры РФ
«Я буду жаловаться в прокуратуру!» – часто можно услышать от граждан, 

которые отчаялись найти правду в борьбе с недобросовестными исполните-
лями услуг. Но можно ли писать заявления в прокуратуру, если дело каса-
ется сферы ЖКХ?

Да, можно и нужно. Прокуратура надзирает за соблюдением законности 
во всех сферах жизнедеятельности человека, в том числе и в жилищно-ком-
мунальном хозяйстве. Еще одна важная функция этого органа: надзор за со-
блюдением прав и свобод человека.

Прокурор имеет право беспрепятственно входить на территории 
и в помещения, куда рядовым гражданам может быть вход запрещен, он 
может знакомиться с документацией (от жителей ее могут скрывать) – 
по требованию прокурора руководители организаций обязаны предо-
ставить ее в полном объеме. Если прокурор усмотрит признаки адми-
нистративного правонарушения или уголовного преступления, он имеет 
право возбуждать административное производство или передать матери-
алы в полицию, чтобы там приняли решение о возбуждении уголовного  
дела.

Обратиться к прокурору с жалобой на ущемление своих прав и свобод 
может любой гражданин России. При этом прокурор должен рассмотреть 
заявление, разъяснить порядок защиты прав и свобод, и, если факты, опи-
санные в заявлении, подтвердятся, работать над привлечением к ответ-
ственности лиц, нарушивших закон.

Требования прокурора обязательно должны быть исполнены в установ-
ленный срок!

У прокуратуры есть еще одно важное полномочие. Если гражданин 
из‑за своего возраста, недееспособности, состояния здоровья (или по дру-
гим уважительным причинам) не может самостоятельно обратиться в суд, 
за него это может сделать прокурор.

Также прокурор имеет право обратиться в суд с заявлением в защиту не-
определенного круга лиц. Речь идет о ситуации, когда нарушаются права 

Где это сказано?
ст. 6 Федерального закона 
«О прокуратуре РФ»
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значительного числа граждан или когда нарушение приобрело особое об-
щественное значение.

Таким образом, в органы прокуратуры есть смысл обращаться, если 
вы сомневаетесь в том, что правонарушение относится только к сфере 
ЖКХ, если по состоянию здоровья не можете защищать свои права в суде 
или в случае, когда ответ из других государственных и муниципальных ор-
ганов не позволяет разобраться в ситуации.

Заявление в органы прокуратуры составляется в произвольной форме и по-
дается любым способом, позволяющим зафиксировать факт его передачи.

Роспотребнадзор
Главные задачи Роспотребнадзора – следить за санитарно-эпидемиоло-

гическим благополучием граждан и защищать права потребителей. Поэто-
му, если в вашем доме не вовремя вывозят (или не вывозят вообще) мусор, 
если в подъездах плесень, вечная грязь, крысы и тараканы – вы имеете пол-
ное право писать заявление в Роспотребнадзор.

Жаловаться на слишком громких соседей тоже нужно сюда же: определе-
ние «шум» также входит в понятие «санитарно-эпидемиологическое благо-
получие».

Сотрудники Роспотребнадзора имеют право привлекать к ответственно-
сти лиц, совершивших или допустивших нарушение требований закона 
«О защите прав потребителей».

Жаловаться на слишком громких соседей тоже нужно в Роспотребнадзор.
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Кроме того, специалисты Роспотребнадзора тоже могут обратиться в суд 
с заявлением в защиту прав потребителей, законных интересов неопреде-
ленного круга лиц. Помимо этого, они могут вступить в рассмотрение дела 
в суде и давать заключение по нему.

Также в Роспотребнадзоре можно получить консультацию по вопросам, 
которые входят в компетенцию его специалистов.

Заявление в Роспотребнадзор составляется в свободной форме и подается 
любым способом, позволяющим зафиксировать факт его принятия.

Судебный порядок урегулирования спора

Обращение в суд сегодня становится все более популярной формой раз-
решения конфликта. С одной стороны, это требует времени и нервов, с дру-
гой – зачастую добиться правды действительно удается лишь в суде.

Однако при этом нужно помнить: судебное производство имеет немало 
своих правил, которые приходится соблюдать всем участникам процесса. 
Если не разбираться в них хотя бы на минимальном уровне, велик риск 
проиграть дело, даже если по сути вы будете абсолютно правы.

Поэтому зачастую люди нанимают адвокатов или юристов которые мог-
ли бы представлять в суде их интересы. Но наличие адвоката – вовсе не обя-
зательное условие. Каждый гражданин имеет право защищать свои права сам.

Гражданское судопроизводство (то есть именно то, под которое попадают 
обращение граждан относительно ЖКХ) проводится посредством специ-
альной процедуры – гражданского процесса. Основной закон, который его 
регулирует – Гражданский процессуальный кодекс РФ. В нем прописа-
ны основные принципы и правила судопроизводства. Вот основные из них:

1. Правосудие в России осуществляется на основе принципа состязатель-
ности и равноправия сторон.

Это означает, что в суде вам никто не будет давать консультаций о том, 
как правильно себя вести и какие документы необходимо представить. Не бу-

Где это сказано?
ст. 56 Гражданского 
процессуального 
кодекса РФ

Где это сказано?
ст. 12 Гражданского 
процессуального 
кодекса РФ

Важно!
Перед тем, как обращаться в органы Роспотребнадзора, обяза-
тельно нужно написать претензию в адрес компании, которая 
нарушила ваши права. К заявлению в Роспотребнадзор необхо-
димо приложить документы, которые подтверждают факт 
обращения с претензией. Если таких документов не будет, 
Роспотребнадзор проверку организации проводить не будет!

Пример! 
Наиболее типичное нарушение, при этом, – обман потребителей. Чаще всего он выражается 

во взимании чрезмерной платы за жилищно-коммунальные услуги. В платежных документах 

могут указываться неполные или ложные сведения об ЖКУ и их исполнителях.
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дет он давать консультаций и ответчику. И истец, и ответчик приходят в суд 
и доказывают свою правоту имеющимися у них законными способами. Задача 
суда – определять, какие обстоятельства имеют значение для дела, какой сторо-
не нужно их доказывать и создавать условия для того, чтобы обе стороны мог-
ли максимально полно высказаться по сути вопроса. Кстати, процессуальные 
права и обязанности у истца и ответчика равны.

2. Важнейшее правило судопроизводства – обязанность доказывания.
Если вы описываете в суде какие‑то обстоятельства, вы обязаны их дока-

зать. Вас затопили соседи? Покажите акт. Управляющая компания выстав-
ляет счет за услуги, которые не совершает? Предъявите квитанцию и т. д. 
Если вы не доказали какое‑либо обстоятельство – значит, для суда его не су-
ществует в принципе.

3. Доказательства должны быть надлежащей процессуальной формы. Те, 
что получены с нарушением закона, не могут быть положены в основу ре-
шения суда.

Кроме того, отдельные обстоятельства могут доказываться только 
определенными доказательствами. Например, размер материального 
ущерба, причиненного заливом квартиры может быть установлен только 
посредством заключения независимого оценщика или заключением су-
дебно-оценочной экспертизы, но никак не свидетельским показаниями 
соседей.

Как подать исковое заявление?
Существуют четкие требования к тому, как должно выглядеть исковое за-

явление в суд. Они содержаться в статьях 131, 132 Гражданского процессу-
ального кодекса. В заявлении должны быть указаны:

1. Наименование суда, в который подается заявление;
2. ФИО истца, его место жительства или, если истцом является органи-

зация, ее место нахождения, а также наименование представителя и его 
адрес, если заявление подается представителем;

3. ФИО ответчика, его место жительства или, если ответчиком является 
организация, ее место нахождения;

4. Описание того, в чем заключается нарушение либо угроза нарушения 
прав, свобод или законных интересов истца и его требования;

5. Описание обстоятельств, на которых истец основывает свои требова-
ния, и доказательств, подтверждающие эти обстоятельства;

6. Цена иска, если он подлежит оценке, а также расчет взыскиваемых 
или оспариваемых денежных сумм;

7. Сведения о соблюдении досудебного порядка урегулирования спора, 
если это установлено федеральным законом или предусмотрено договором 
сторон;

8. Перечень прилагаемых к заявлению документов.

Этот перечень тоже имеет свой обязательный список. В него должны вхо-
дить:
Æ �копии искового заявления по числу лиц, участвующих в деле;
Æ �документ, подтверждающий уплату государственной пошлины.
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Æ �доверенность или иной документ, удостоверяющий полномочия пред-
ставителя истца;

Æ �документы, подтверждающие обстоятельства, на которых истец осно-
вывает свои требования, копии этих документов для ответчиков и тре-
тьих лиц, если копии у них отсутствуют;

Æ �расчет взыскиваемой или оспариваемой денежной суммы, подписан-
ный истцом, его представителем, с копиями по числу лиц, участвую-
щих в деле.

Рассмотрение дела по существу
Судебное разбирательство – очень формализованный процесс, но это не-

обходимо именно для того, чтобы ни одна из деталей дела не была случай-
но забыта или упущена.

Разбирательство начинается с объявления состава суда и проверки, все ли 
участники процесса явились на заседание. После этого председательству-
ющий спрашивает у участников процесса или их представителей, имеют-
ся ли у них отводы по составу суда.

Затем участникам процесса разъясняют их права. Затем суд спрашивает 
есть ли у участников ходатайства.

Следующим этапом суд приступает к исследованию доказательств: заслу-
шивает объяснения истца, ответчика, третьих лиц, показания свидетелей, 
знакомится с заключениями экспертов, проводит консультации со специа-
листами, осматривает вещественные доказательства, просматривает виде-
озаписи и т. д.

Разбирательство дела, как правило, происходит не за одно заседание, 
а за несколько. На каждом из них должен быть один и тот же состав судей. 
Если по какой‑то причине судью приходится заменить, разбирательство на-
чинают с самого начала (чтобы новый судья мог максимально полно озна-
комиться со всеми деталями процесса).

После того, как все доказательства исследованы, наступает черед прений. 
Прения – это речи лиц, которые участвуют в процессе. Здесь нужно обо-
сновать свою позицию по делу, ссылаясь на обстоятельства, которые под-
тверждены исследованными в судебном заседании доказательствами, дать 
доказательствам свою оценку.

Затем суд удаляется в совещательную комнату для принятия решения. 
Приняв и подписав его, суд возвращается в зал заседаний и председатель-
ствующий (или один из судей) объявляет решение суда.

Как правило, решение вызывает вопросы либо у истца, либо у ответ-
чика (а бывает, что и у обоих), поэтому председательствующий уст-
но разъясняет, в чем состоит суть решения и в какие сроки его можно  
обжаловать.

Важно!
Истцы по делам о защите прав потребителей освобождают-
ся от уплаты госпошлины. 
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Судебное решение
Как принимается решение? На чем основывается суд, вынося свой вер-

дикт? Главное – это доказательства, которые предъявляют истец и ответчик. 
Кроме того, суд определяет, какие важные обстоятельства были установ-
лены, а какие – нет, в каких правоотношениях находятся стороны и какой 
закон должен быть применен по делу.

Возможен вариант, что суд, изучив все обстоятельства, принимает реше-
ние, что заседание необходимо продолжить с целью изучения новых обстоя-
тельств, потому что имеющихся слишком мало, чтобы вынести по ним окон-
чательный вердикт.

Резолютивную часть решения суд должен объявить в том же судебном за-
седании, в котором закончилось разбирательство дела. Объявленная резо-
лютивная часть решения суда должна быть подписана всеми судьями и при-
общена к делу.

А вот составление мотивированного решения (полного описания сути 
процесса и доводов на основе которых суд пришел к тем или иным выво-
дам) можно отложить – но не более чем на 5 суток.

Мировой судья имеет право вообще не составлять мотивированное реше-
ние, если никто из участников процесса не подал соответствующего заяв-
ления.

Подать его можно в течение трех дней со дня оглашения резолютивной 
части (если лица или их представители присутствовали на заседании суда) 
или не позднее пятнадцати дней (если не присутствовали).
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Сегодня сфера ЖКХ считается одной из проблемных. Но причина это-
го – не только в неэффективности некоторых управляющих организаций 
(работники которых до сих пор будто бы находятся в 80‑х годах прошлого 
века), низкой компетенции отдельных руководителей ТСЖ и т. д. Причина 
еще и в том, что подавляющее большинство жителей домов относятся к са-
мим зданиям как к автобусным остановкам: «Это меня не касается, пусть 
власти сами решают, что и когда ремонтировать». Зачастую жители могут 
быть уверены, что за их домом «плохо следят», но даже в этом случае они 
не станут приходить на общее собрание, разбираться в отчетах управляю-
щей компании или предлагать свои идеи по изменению отношений с УК.

Позиция «это не мое дело» и ее последствия

Между тем, велика вероятность, что за собственную пассивность соб-
ственникам помещений придется платить рублем.

Спор жильцов в вопросах содержания общего имущества тоже оканчива-
ется плохо.

Глава 11. Привлечение собственников  
к участию в судьбе многоквартирного 
дома

Пример из практики общественного контроля
На общем собрании многоквартирного дома (которое к радости председателя дома таки 

удалось созвать), жильцам нужно было проголосовать за то, чтобы работы в их дома проводила 

управляющая компания N.  Репутация у нее уже тогда была далеко не лучшей, но председатель 

уговаривал: «Вы только в бюллетенях проголосуйте, это чистая формальность! А ЖЭК у нас 

хороший будет, они капремонт обещали!» Большинство жильцов поставили свои подписи, 

даже не читая проект договора управления.

Ремонт в этом доме был. Дому в сорок квартир отремонтировали крышу, затратив на это 

полтора миллиона рублей (!!!) При этом на счету дома практически не было никаких 

накоплений на капремонт. Так дом попал «в кабалу» управляющей компании и, когда жители 

делали попытки избавиться от «опеки» УК (работала она из рук вон плохо), слышали в ответ: 

«Расторгнуть договор? Да пожалуйста! Вы только долги нам верните – и уходите на все четыре 

стороны!» При этом УК регулярно повышала плату за жилищные услуги – и жители вынуждены 

были платить.

Пример из практики общественного контроля
За право взять на обслуживание один из многоквартирных домов боролись две управляющие 

компании. Жильцы разделились на два лагеря: половина собственников созывали общий сбор 

и голосовали за управляющую компанию № 1, вторая половина – за управляющую компанию 

№ 2. Дело дошло до того, что одни жильцы платили за обслуживание первой управляющей 

компании, другие – второй. Ни та, ни другая УК при этом толком не работали: зачем 

напрягаться, если ты не уверен, что дом «отойдет» тебе? Переходный период разделился 

на несколько месяцев. В итоге, когда одна из организаций утвердилась в доме, собственникам 

пришлось заказывать больший объем жилищных услуг, чтобы привести общее имущество 

в терпимое состояние. Так разногласия жильцов ударили по ним рублем.
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Для того, чтобы поддерживать дом в нормальном состоянии собственни-
ки должны уяснить для себя следующие уроки:
Æ �общее имущество собственников помещений – это тоже имущество, 

за которое нужно нести ответственность;
Æ �никто кроме собственников помещений не может принять решение от-

носительно его судьбы, поэтому необходимо, чтобы каждый собствен-
ник интересовался, чем живет дом, какие вопросы нужно решать и что, 
по этому поводу, собирается предпринять совет дома и организация, 
предоставляющая ЖКХ-услуги;

Æ �не ленитесь ходить на очные собрания собственников, даже заведомо 
зная, что на нем не будет кворума, ведь только там можно пообщаться 
и узнать мнение соседей по тем или иным вопросам;

Æ �не допускайте своим поведением перехода очного собрания в хаотич-
ную вакханалию. Так вы не услышите мнения других людей, и никто 
не услышит вас;

Æ �частный дом содержится исключительно на средства собственника. Ра-
боты в многоквартирном доме также производятся на деньги жильцов, 
поэтому в наших интересах следить за тем как они расходуются орга-
низациями, предоставляющими ЖКХ – услуги;

Интересуйтесь законами и изучайте ЖКХ.
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Æ �состояние общего имущества напрямую сказывается на стоимости 
квартир или офисов в многоквартирном доме, поэтому допуская бесхо-
зяйственное отношение к нему, вы, день за днем, теряйте свои деньги;

Æ �необходимо иметь хотя бы базовые знания о сфере ЖКХ, ведь это сфе-
ра услуг, касающаяся самой дорогой части имущества граждан – не-
движимости. Никто не покупает значительные по стоимости товары, 
не ознакомившись с характеристиками и документацией, не заклю-
чив договор купли продажи, хотя бы в форме чека. Точно так же мы 
не должны допускать предоставления нам непонятно каких жилищных 
услуг непонятно кем;

Æ �потворствуя недобросовестным предпринимателям в вопросах управле-
ния общим имуществом за плату, которая для них является чисто симво-
лической, вы, в течение нескольких месяцев ненадлежащего содержания 
дома потеряйте в стоимости квартиры значительно больше, чем получи-
ли, поэтому хорошо подумайте, прежде чем «пускать козла в огород»;

Æ �большое значение в судьбе многоквартирного дома играет проведе-
ние эффективных общих собраний собственников помещений, поэтому 
не нужно лениться помогать совету многоквартирного дома и его пред-
седателю в подготовке данных мероприятий и их проведении.

Эффективное общение 
на очном собрании собственников.

Собрания собственников крайне важны – с этим вряд ли будет спорить 
даже мало-мальски разбирающийся в ЖКХ человек. Именно здесь реша-

Контролируйте расходы УК по вашему дому.
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ются ключевые вопросы о том, с какой УК заключить договор, как распре-
делить средства, накопленные на капремонт и т. д.

Но в реальности такие собрания нередко превращаются в балаган, где 
жители соревнуются в громкости крика и яростности эпитетов. Чтобы это-
го не допустить, совету дома вместе с его председателем нужно провести 
серьезную подготовительную работу.

1. Установите правила проведения собрания.
Запишите четкий регламент собрания и познакомьте с ним всех жителей. 

Оформите регламент в виде документа – так его «вес» будет солиднее. Опре-
делите в нем:
Æ �очередь, по которой будут выступать докладчики;
Æ �кто станет модератором собрания (человеком, который будет вести его 

и передавать слово следующему оратору);
Æ �каковы временные границы выступлений: например, 20 минут на ос-

новной доклад, 5 минут на реплики содокладчиков и по 2 минуты 
на ответы на вопросы жильцов.

Æ �каким образом будет производиться голосование: поднимать руки, за-
полнять бюллетени и т. д.

2. Заранее познакомьте собственников с сутью вопросов, которые будут 
обсуждаться на общем сборе.

Обычно в уведомлении о собрании пишут, где и когда можно посмо-
треть материалы «по теме», но, как правило, большинство жителей просто 
«не доходит» до предварительного знакомства. Поэтому сделайте краткое 
резюме того, о чем пойдет речь, распечатайте его и разложите по почтовым 

Принимайте участие в общих собраниях собственников.
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ящикам. Люди прочитают, заинтересуются и в таком случае наверняка явка 
на собрании будет выше необходимого минимума.

3. Грамотно определитесь с местом проведения собрания.
Если погода ожидается дождливая и холодная, не собирайте людей на ули-

це у подъезда: даже те, кто придет на сбор, постоят пару минут и уйдут 
домой, греться. В вашем доме нет подходящего помещения, которое мог-
ло бы вместить всех? Договоритесь с соседним детсадом, клубом или шко-
лой – вам наверняка пойдут навстречу, дав возможность провести собрание 
в то время, когда уроков или занятий уже нет.

А вот в теплый летний день лучше собираться во дворе – велика вероят-
ность, что к вам присоединятся жильцы, которые идут домой после работы. 
Заинтересовавшись общим сбором, они остановятся, прислушаются к об-
суждению и вряд ли смогут проигнорировать собрание.

Варианты выхода из конфликта

Итак, вы обеспечили все условия для того, чтобы собрание прошло успеш-
но. Но расслабляться рано: вопросы ЖКХ всегда вызывают массу эмоций, 
поэтому велика вероятность, что жильцы дома, увлекшись обсуждением, мо-
гут распалиться, перейти на личности, а потом и вовсе затеять драку (увы, 
и такие случаи тоже бывают).

Итак, рассмотрим классический вариант: обсуждая один из жилищно-ком-
мунальных вопросов (к примеру, сколько денег платить за капремонт дома), 
жильцы разделились на несколько «лагерей», каждый из которых не хочет 
уступать ни пяди своего мнения. Как действовать?

Вариант 1. Стоять на своем до конца.
Имеет смысл в том случае, когда вопрос крайне принципиален и вы со-

вершенно точно знаете, что правота на вашей стороне. К примеру, если 

Активно участвуйте на собраниях в обсуждении судьбы дома.
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противоборствующий «лагерь» откровенно действует в интересах недобро-
совестных компаний, «проталкивая» их в ваш дом.

Минусов у этого варианта немало. Во-первых, противник тоже может 
«упереться рогом» и ситуация зайдет в тупик. Во-вторых, даже если вы 
добьетесь своего, среди недовольных жильцов сформируется устойчивая 
оппозиция, которая при каждом случае может выступать против ваших ре-
шений – что называется, «из принципа».

Вариант 2. Уступить противоположной стороне.
Имеет смысл в том случае, если для вас решение не принципиально (на-

пример, в какой цвет красить лавочки у подъезда – в красный или в зеле-
ный), гораздо важнее сохранить добрые отношения с жителями. И, конечно, 
уступить придется, если вы окажетесь в абсолютном меньшинстве.

Минусом может стать потеря вашего авторитета у собственников – 
но только в том случае, если вы бились за свою точку зрения до конца, 
но под напором общего собрания уступили. Если же вы, понимая, что в дан-
ный момент вам «выиграть» не удастся, согласитесь с жильцами в момент, 
когда спор еще только зарождается, напротив, вы выиграете, приобретя ре-
путацию чуткого, прислушивающегося к мнениям жителей председателя 
или члена совета дома.

Вариант 3. Пойти на компромисс.
Имеет смысл практически во всех случаях – идя на взаимные уступки, 

противоборствующие стороны в итоге обнаруживают, что существует ва-
риант, удовлетворяющий всех. Более того – люди чувствуют, что их мнение 
уважают, с ними советуются – это располагает к дальнейшей конструктив-
ной работе.

Правда, чем дольше тянется спор (порой он переходит от собрания к со-
бранию), тем меньше шансов найти компромисс. В данном случае в ход 
идут уже не факты, а эмоции, которыми трудно управлять с помощью до-
водов рассудка.

Для того чтобы выработать компромиссный вариант, необходимо подго-
товиться к переговорам, для чего определиться с рядом важных моментов:
Æ �Как воспринимается проблема противной стороной?
Æ �Что лежит в основе проблемы, и ее значение для каждой из сторон?
Æ �Что скрывается за реакциями противоположной группы собственников 

в доме?
Æ �Соответствует ли поведение каждого из оппонентов сложившейся си-

туации?
Æ �На какие уступки я и мои сторонники готовы пойти, чтобы решить про-

блему?
Æ �От чего мы категорически не намерены отказываться?
Æ �Что мы можем дополнительно предложить противоположной стороне 

для того, чтобы найти компромисс?
Æ �Что будет, если мы все‑таки не достигнем согласия?

Затем переходите к обсуждению с противоположной стороной.
Старайтесь всеми силами разрешить спор. Любой конфликт, если его 

не «победить», приносит его участникам лишь минусы, а предмет спора за-
частую скрывается за нагромождением эмоций.
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