
 

 № 11 (833)     20 ноября 2023           

АНАЛИТИЧЕСКАЯ ГАЗЕТА О ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОМ ХОЗЯЙСТВЕ ПАРТНЕР ИЗДАНИЯ

ТАКЖЕ В ЭТОМ НОМЕРЕ

Нам 20 лет!

III Международный строительный чемпионат прошел в 
октябре в петербургском «Экспофоруме». Из ЖКХ-повестки в 
рамках деловой программы «Консьержъ» обратил внимание 
на мероприятия, посвященные энергоэффективности 
многоквартирных домов и специальным счетам на капитальный 
ремонт. Рассказываем последние новости.

С. 5–9тенденции

Минстрой: собрания по газу 
можно и не проводить
Очередная противоречивая тема – новые правила 
заключения договоров на обслуживание внутридомового 
газового оборудования (ВДГО). Реагируя на взрывы газа 
в многоквартирных домах, депутаты Государственной 
Думы придумали федеральный закон № 71-ФЗ от 18 марта 
2023 г. Как это обычно бывает, все прочитали документ 
по-разному. Например, власти Санкт-Петербурга поясняли 
на различных семинарах и встречах, что управляющие 
организации должны в сжатые сроки провести общие 
собрания собственников как минимум для того, чтобы 
внести в уставы / договоры управления пункты о 
полномочиях заключать договоры на ВДГО. В этом номере 
публикуем письмо Минстроя – ведомство придерживается 
иной позиции. Выходит, ничего и не меняется?..

тема номера С. 3

Открыта 
подписка 
на газету 
«Консьержъ»  
на 2024 год!
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Опыт регионов

Власти Калининградской 
области выделяют порядка 
1 млрд руб. субсидии на 
капитальный ремонт 
многоквартирных домов, 
в том числе объектов 
культурного наследия и 
домов со специальными 
счетами. Значительная часть 
средств идет на фасады, 
включая художественную 
подсветку и входные группы, 
а также реставрацию 
дверных полотен и 
оконных заполнений. 
Восстановленные двери – 
одна из визитных карточек 
Калининграда, привлекающая 
туристов.

На ручках восстановленных дверей 
Фонд капитального ремонта оставляет 
свой логотип. «У архитектуры есть 
серьезный педагогический эффект. 
Если человек живет среди красивых 
домиков, то у него будут рождаться 
интересные идеи», – считает Олег 
Туркин, генеральный директор 
Фонда капремонта Калининградской 
области. Заботу о домах-памятниках 
Олег Туркин называет деятельным 
патриотизмом.
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Министерство строитель-
ства и жилищно-коммуналь-
ного хозяйства Российской 
Федерации в связи с вступле-
нием в силу с 1 сентября 2023 
года Федерального закона 
от 18 марта 2023 г. № 71-ФЗ  
«О внесении изменений в 
статьи 2 и 3 Федерального 
закона "О газоснабжении в 
Российской Федерации" и Жи-
лищный кодекс Российской 
Федерации» (далее – Закон  
№ 71-ФЗ) обращает внимание 
на следующее.

1. Частью 3 и 4 статьи 3 Зако-
на № 71-ФЗ предусмотрена не-
обходимость перезаключения 
договоров о техническом об-
служивании внутриквартир-
ного газового оборудования 
(далее – ВКГО) в многоквар-
тирном доме (далее – МКД) и 
приведение в соответствие с 
положениями Жилищного ко-
декса Российской Федерации 
(далее – ЖК РФ) договоров о 
техническом обслуживании и 
ремонте внутридомового га-
зового оборудования (далее – 
ВДГО) в МКД.

Типовые формы договора о 
техническом обслуживании и 
ремонте ВДГО в МКД, догово-
ра о техническом обслужива-
нии ВКГО в МКД утверждены 
приказом Минстроя России от 
29 мая 2023 г. № 388/пр.

В соответствии с указанны-
ми положениями данные ме-
роприятия должны быть осу-
ществлены до 1 января 2024 г.

В связи с изложенным пред-
лагается организовать работу 
по обеспечению соблюдения 
соответствующими лицами 
установленных Законом 71-ФЗ 
сроков.

2. Согласно части 9 статьи 
157.3 ЖК РФ, введенной Зако-
ном № 71-ФЗ, размер платы 
за техническое обслуживание 
ВКГО в МКД, а также за тех-
ническое обслуживание ВДГО 
в жилом доме рассчитывает-
ся в порядке, установленном 
методическими указаниями, 
утвержденными уполномочен-
ным правительством Россий-

ской Федерации федеральным 
органом исполнительной вла-
сти.

3. Методические указания по 
расчету размера платы за тех-
ническое обслуживание ВКГО 
в МКД, а также за техническое 
обслуживание ВДГО в жилом 
доме утверждены приказом 
Минстроя России от 29 мая 
2023 г. № 387/пр (далее – Ме-
тодические указания).

Во избежание необосно-
ванного роста указанной 
платы Минстрой России 
просит обеспечить взаимо-
действие с газораспреде-
лительными организаци-
ями, функционирующими 
на территории субъекта 
Российской Федерации, 
по вопросу корректности 
расчетов, производимых 
такими организациями в 
соответствии с Методиче-
скими указаниями.

4. Частью 5 статьи 3 Зако-
на № 71-ФЗ установлено, что 
управляющие организации, 
осуществляющие деятель-
ность по управлению МКД, в 
которых установлено газовое 
оборудование, обязаны приве-
сти договоры управления МКД 
в соответствие с требования-
ми пункта 5 части 3 статьи 162 
ЖК РФ, а именно предусмот-
реть в договоре управления 
МКД обязанность управляю-
щей организации заключить 
со специализированной орга-
низацией договор о техниче-

ском обслуживании и ремонте 
ВДГО в МКД.

Согласно части 8 статьи 162 
ЖК РФ изменение договора 
управления МКД осущест-
вляются в порядке, предусмо-
тренном гражданским законо-
дательством. В соответствии 
с пунктом 1 статьи 450 Граж-
данского кодекса Российской 
Федерации (далее – ГК РФ) из-
менение договора возможно по 
соглашению сторон, если иное 
не предусмотрено ГК РФ, дру-
гими законами или договором.

Принимая во внимание, что 
часть 5 статьи 3 Закона № 71-
ФЗ содержит прямое указание 
на обязанность управляющей 
организации по приведению 
договора управления МКД в 
соответствие с действующим 
жилищным законодатель-
ством, а также учитывая от-
сутствие в ЖК РФ положения, 
предусматривающего обязан-
ность по проведению в данном 
случае общего собрания соб-
ственников помещений в МКД, 
Закон № 71-ФЗ не возлага-
ет на управляющие орга-
низации обязанность по 
организации таких общих 
собраний.

Вместе с тем собственники 
помещений в МКД (либо орга-
ны управления товарищества 
собственников жилья, жилищ-
ного кооператива или иного 
специализированного потре-
бительского кооператива), яв-
ляющиеся стороной договора 

управления МКД, должны 
быть уведомлены о внесении в 
него изменений.

5. При управлении МКД 
управляющей организацией 
такая организация несет от-
ветственность за надлежащее 
содержание общего имущества 
МКД, в состав которого входит 
в том числе ВДГО. Таким об-
разом, техническое обслужи-
вание и ремонт ВДГО в МКД 
осуществляются в рамках со-
держания общего имущества 
МКД, а специализированная 
организация на основании до-
говора о техническом обслу-
живании и ремонте ВДГО в 
таком случае выступает под-
рядной организацией, при-
нявшей на себя обязательство 
по надлежащему содержанию 
части общего имущества МКД.

На основании изложенного, 
если договор управления 
МКД уже содержит поло-
жения о том, что управ-
ляющая организация в 
целях исполнения обяза-
тельств по договору управ-
ления МКД привлекает по 
договорам иных лиц (в том 
числе специализирован-
ные и иные организации), 
такой договор управле-
ния МКД с учетом части 2 
статьи 157.3 ЖК РФ может 
рассматриваться как соот-
ветствующий действую-
щему жилищному законо-
дательству.

Аналогично, в случае если в 
уставе жилищного коопе-
ратива или товарищества 
собственников жилья не 
содержится прямого за-
прета привлекать по до-
говорам иных лиц (в том 
числе специализирован-
ные и иные организации) 
в целях исполнения обяза-
тельств по содержанию об-
щего имущества МКД, та-
кой устав с учетом части 2 
статьи 157.3 ЖК РФ может 
рассматриваться как соот-
ветствующий действую-
щему жилищному законо-
дательству.

Минстрой: собрания по газу можно и не проводить
Письмо Минстроя № 67211-АЕ/04 от 31 октября 2023 года за подписью замминистра Алексея Ересько, 
адресованное высшим должностным лицам субъектов, дает разъяснения относительно нововведений 
по газовому оборудованию. По мнению ведомства, закон не возлагает на управляющие организации, 
ТСЖ и ЖСК обязанности проводить собрания и вносить изменения в уставы и договоры управления, 
как ранее трактовала, например, петербургская Жилищная инспекция.

Управляющий
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И на отходах вырастут цветы
На КПО «Волхонка» открыли экспериментальную площадку по 
посеву семян и растений в почвогрунт (почвосмесь), полученный 
путем утилизации органических (органогенных) отходов.

– Экспериментальная пло-
щадка по выращиванию ред-
ких для нашего региона ви-
дов растений, посаженных в 
почвогрунт, – это первый шаг 
к созданию исследовательского 
потенциала на объектах мусо-
роперерабатывающей инфра-
структуры. Уверен, что идея 
по созданию дендропарков на 
территориях будущих КПО 
будет развиваться и на дру-
гих площадках, – подчеркнул 
председатель Комитета по при-
родопользованию, охране окру-
жающей среды и обеспечению 
экологической безопасности 
Александр Герман. – Бла-
годарю руководство Невского 
экологического оператора и 
всех участников за вклад в ре-
ализацию проекта и проявлен-
ный интерес.

– Открытие эксперименталь-
ной площадки на КПО «Вол-
хонка» – это первый шаг в ре-
ализации большого пилотного 
проекта Невского экологиче-
ского оператора по созданию 
дендропарков на территориях 
будущих КПО, – отметила в 
своем выступлении генераль-
ный директор АО «Невский 
экологический оператор» Ека-
терина Горшкова. – Сегодня 
мы с вами находимся на терри-
тории одного из самых совре-

менных мусороперерабатыва-
ющих предприятий России, где 
при непосредственном участии 
представителей научного сооб-
щества, экоактивистов откры-
вается экспериментальная пло-
щадка по выращиванию редких 
для нашего региона видов расте-
ний, посаженных в почвогрунт, 
полученный путем утилизации 
органогенных отходов. Для нас 
как для регионального операто-
ра крайне важно, чтобы одним 
из результатов нашей работы 
стало сохранение окружающей 
среды. Мы планируем, что поса-
дочный материал, полученный 
из посеянных сегодня семян, в 
будущем будет использоваться 
для создания дендропарков на 

КПО, которые строит Невский 
экологический оператор.

К работе на эксперименталь-
ной площадке планируется при-
влечь профильные вузы и НИИ 
Санкт-Петербурга (Санкт-Пе-
тербургский горный универ-
ситет, Санкт-Петербургский 
политехнический университет, 
Санкт-Петербургский государ-
ственный аграрный университет, 
Ленинградский государственный 
университет, Санкт-Петербург-
ский государственный лесотех-
нический университет, ИТМО, 
Российский университет дружбы 
народов, ФГБУ «Санкт-Петер-
бургский Федеральный иссле-
довательский центр Россий-
ской академии наук» и др.).

Ф
от

о:
 Н

ЭО

АО «Невский экологиче-
ский оператор» (НЭО) на-
чал продавать вторичное 
сырье, полученное из пе-
реработанных отходов, на 
аукционах, сообщает «Пе-
тербургский дневник». За 
первые три месяца продаж 
НЭО заработал на этой де-
ятельности 37 млн руб.

В середине июля теку-
щего года на электронной 
площадке ППК РЭО были 
проведены аукционы на 
продажу более 3,5 тыс.
тонн вторичного сырья, 
которое было отсортиро-
вано на КПО «Волхонка», 
дополняет «Деловой Пе-
тербург».

По данным РЭО, акту-
альные цены на вторич-
ные материальные ре-
сурсы (ВМР) за тонну в 
октябре составили 38 тыс. 
руб. за смесь пластиков, 
30,6 тыс. руб. за полиэ-
тилен низкого давления,  
6,6 тыс. руб. за полиэтилен 
высокого давления, 4 тыс. 
руб. за полипропилен и 
857 руб. за макулатуру.

На начало года пока-
затель отбора ВМР, при-
годных для переработки, 
составлял до 8% от всех 
отходов, поступающих 
на обработку в Санкт-Пе-
тербурге. Согласно отчету 
НЭО за 2022 год в общей 
сложности оператору уда-
лось собрать 1,5-1,6 млн 
тонн коммунальных отхо-
дов.

Казалось бы, это ли не 
повод пересмотреть рас-
ценки на раздельно со-
бранные отходы? Почему 
петербуржцы платят за 
вывоз вторсырья по тому 
же прайсу, что за смешан-
ные ТКО, а регоператор 
получает за них деньги 
и от нас, и от скупщиков 
вторсырья? К сожалению, 
вопрос пока повисает в 
воздухе.

Отходы  
в доходы
Давно известная 
формула заработала для 
регионального оператора 
с новой стороны – 
НЭО стал продавать 
вторсырье на торгах.

Источники: spb-neo.ru, 
vecherka-spb.ru, dp.ru

Отходы
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Татьяна Гоцуленко

Грани энергоэффективности
Круглый стол «Оптимизация расходов на ЖКХ» прошел 18 октября в рамках выставки UtiliCon  
и III Международного строительного чемпионата в петербургском «Экспофоруме».

Открыла встречу Светлана 
Разворотнева, заместитель 
председателя Комитета Госу-
дарственной Думы по строи-
тельству и жилищно-комму-
нальному хозяйству. 

Она напомнила, что Поста-
новлением правительства РФ 
от 9 сентября 2023 г. № 1473 
утверждена комплексная гос-
программа «Энергосбережение 
и повышение энергетической 
эффективности». В преамбуле 
этого документа говорится, что 
в 2015–2021 годах среднегодо-
вые темпы снижения энерго-
емкости валового внутреннего 
продукта Российской Федера-
ции составили 0,6%, отставая 
от среднеевропейских темпов 
в 5,4 раза и от среднемировых 
в 3,1 раза. «ЖКХ является од-
ной из самых энергоемких от-
раслей, поэтому резервы у нас 
есть», – отметила Светлана Раз-
воротнева.

К ключевым проблемам по-
вышения энергетической эф-
фективности в строительстве 
и жилищно-коммунальном хо-
зяйстве документ относит сле-
дующие:

– недостаточно развитые 
механизмы финансирования 

энергоэффективной модерни-
зации многоквартирных домов 
и стимулирования снижения 
удельного энергопотребления;

– низкая мотивация к строи-
тельству многоквартирных до-
мов наивысших классов энер-
гетической эффективности и 
применению технологий «зеле-
ного строительства»;

– низкий уровень оснащен-
ности многоквартирных домов 
системами учета потребления 
энергетических ресурсов, в 
первую очередь тепла (не вы-
полнена обязательная норма 
Федерального закона «Об энер-
госбережении и о повышении 
энергетической эффективности 
и о внесении изменений в от-
дельные законодательные акты 
Российской Федерации» по за-
вершению до 1 января 2011 г.  
оснащения многоквартирных 
домов коллективными (обще-
домовыми) приборами учета 
воды, тепловой энергии, элек-
трической энергии);

– отсутствие информации об 
уровне энергетической эффек-
тивности жилищного сектора 
и потенциале его повышения 
(около 90% жилых зданий не 
имеют установленного класса 

энергетической эффективно-
сти);

– низкий уровень технической 
эксплуатации отремонтирован-
ных зданий и нового оборудова-
ния, а также намеренный вывод 
из эксплуатации приборов уче-
та собственниками и эксплуа-
тирующими организациями;

– недостаточная координа-
ция планирования и реализа-
ции региональных программ 
капитального ремонта общего 
имущества в многоквартирных 
домах с планами модернизации 
коммунальной инфраструк-
туры для использования по-
тенциала энергосбережения и 
повышения энергетической эф-
фективности.

– Это те проблемы или, если 
угодно, те ресурсы, на которые 
указывает в стратегии Мин- 

«Мы активно финансируем 
неэффективность 
коммунального хозяйства, 
вместо того чтобы тратить 
деньги на его модернизацию».
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экономразвития, – подчеркну-
ла депутат.

Светлана Разворотнева также 
упомянула выводы, сделанные 
Счетной палатой в недавно опу-
бликованном отчете «Анализ 
факторов, влияющих на повы-
шение энергоэффективности 
многоквартирных домов, в ус-
ловиях глобального энергопе-
рехода» (см. подробнее об отче-
те на стр. 11–12).

– Мы активно финансируем 
неэффективность коммуналь-
ного хозяйства, вместо того 
чтобы тратить деньги на его 
модернизацию, – заявила она 
(речь идет о том, что бюджеты 
по всей стране компенсируют 
ресурсоснабжающим организа-
циям огромную межтарифную 
разницу). – При этом мы не зна-
ем, сколько на самом деле нам 
нужно денег на модернизацию, 
у нас нет агрегированной и ве-
рифицированной информации 
о состоянии коммунальной ин-
фраструктуры.

Светлана Викторовна посе-
товала, что хоть госпрограм-
ма и содержит набор благих 
пожеланий, которые, кстати, 
также прописаны и в Страте-
гии развития строительства и 
ЖКХ до 2030 года, но нет кон-
кретных целевых показателей, 
а потому есть сомнения отно-
сительно того, что это будет 

выполняться, тем более, что не 
ясны механизмы. Программа 
субсидирования энергоэффек-
тивного капремонта из Фонда 
содействия реформированию 
ЖКХ потеряла финансирова-
ние, а энергосервисные кон-
тракты так и не прижились в 
ЖКХ из-за сложностей с ком-
пенсацией платежей льготни-
кам.

– Так что спасение утопаю-
щих в части снижения платы за 
ЖКУ – дело самих утопающих, –  
резюмировала Светлана Раз-
воротнева. – У нас есть пример 
европейских стран – выходцев 
из Советского Союза, которые, 
попав в рынок, наладили этот 
процесс, и, наверное, каждый 
житель Петербурга, съездив в 
Эстонию, удивлялся, в каком 
состоянии там многоквартир-
ные дома.

В этой связи Светлана Вик-
торовна отметила важность 
просвещения собственников 
и рассказала о направленных 
ею в Минстрой инициативах 
размещать на платежных доку-
ментах информацию о классе 
энергоэффективности МКД и 
размерах платы, которые могли 
бы быть, если бы собственники 
повысили класс энергоэффек-
тивности их МКД.

Владислав Воронков, ге-
неральный директор НП ПЖК 

«МежРегионРазвитие», экс-
перт научно-технического со-
вета при Рабочей группе по 
мониторингу реализации за-
конодательства в области энер-
гетики, энергосбережения и 
повышения энергетической 
эффективности Совета Федера-
ции, призвал адекватно оцени-
вать потенциал энергосбереже-
ния. Допустим, собственники 
МКД выполнили все возмож-
ные мероприятия и добились, 
к примеру, 20% экономии по 
сравнению с ситуацией «до».  
А теперь представим, что их 
многоквартирный дом нахо-
дится в небольшом поселке, где 
всего четыре многоквартирных 
дома и одна котельная. Если 
дом сэкономил 20%, то РСО – 

котельная – недополучила эти 
20%. Что сделает поставщик? 
Будет вынужден запрашивать 
в муниципалитете повышение 
тарифов, ведь он рассчитывал 
на эти деньги не только для 
приобретения топлива (хотя 
зачастую котельные в неболь-
ших поселениях работают на 
минимальной мощности, ко-
торая выдает и так слишком 
много тепла для реального 
количества потребителей, и 
меньше топлива тратить она 
не может, иначе встанет), но и 
для выплаты зарплат сотруд-
никам (зарплаты, вообще-то, 
еще и поднимать надо), для за-
мены аварийных сетей и т. д. То 
есть вы думали, что сэкономи-
ли 20%, но все равно вы их за-
платите через тариф. Конечно, 
речь идет не о том, что не надо 
проводить энергоэффективные 
мероприятия, потому что это 
бесполезно. Нет, речь о том, 
что необходим баланс энерго-
эффективных мероприятий и 
у потребителя, и у поставщика. 
Если многоквартирные дома 
утепляют трубы, стены, черда-
ки и подвалы, то и РСО долж-
на проводить мероприятия, 
повышающие ее эффектив-
ность, и эти действия должны 
быть синхронизированы, иначе  
реальный результат может от-
личаться от ожидаемого.

– На жилые здания, в том чис-
ле многоквартирные, и пред-
приятия отрасли строитель-
ства и ЖКХ приходится почти 
четверть потребления энерго-
ресурсов и формирования угле-
родного следа Российской Фе-
дерации. При этом в настоящее 
время на федеральном уровне 
ни в одной госпрограмме не 
предусмотрен комплекс меро-
приятий, обеспечивающих до-
стижение приоритетов и целей 
госполитики в сфере энергосбе-
режения и повышения энерге-
тической эффективности, в том 
числе в строительной отрасли и 
ЖКХ, – констатировала на кол-

легии аудитор Счетной палаты 
Наталья Трунова.

Итоги реализации про-
граммных документов в сфе-
ре энергосбережения, дей-
ствовавших в период с 2001 
по 2022 год, свидетельствуют 
о низком проценте выполне-
ния контрольных показателей 
эффективности и запланиро-
ванных мероприятий. Так, из 
44 целевых индикаторов и по-
казателей, предусмотренных 
ГП «Энергоэффективность и 
развитие энергетики» от 2013 
года, не достигнуты значения 
18 показателей, из 15 основных 
мероприятий одноименной  

ГП-2014 фактически финанси-
ровались и реализовывались 
только 8, или 53%.

– Следует отметить, что все 
программные документы феде-
рального уровня были прекра-
щены досрочно, итоги их реа-
лизации не подводились, а при 
разработке новых программ не 
соблюдался принцип преем-
ственности и непрерывности, – 
подчеркнула аудитор.

Анализ показал, что две тре-
ти МКД (расчетно), в которых 
граждане Российской Федера-
ции будут жить в 2060 году, уже 
построены. Соответственно, 
для повышения их энергоэф-

Неутешительные выводы Счетной палаты
Меры, направленные на повышение энергоэффективности многоквартирных домов, пока недостаточны 
для достижения целей госполитики в сфере энергосбережения. Как показал проведенный Счетной палатой 
анализ, количественные показатели по снижению потребления энергоресурсов и выбросов парниковых 
газов в отношении существующего жилищного фонда не установлены, соответствующие стимулирующие 
механизмы для застройщиков и собственников жилья не созданы, а действующие инструменты господдержки 
жилищного строительства не нацелены на возведение высокоэнергоэффективных домов.
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фективности потребуется про-
ведение энергоэффективной 
модернизации (т. е. капиталь-
ного ремонта). Так, на здания, 
построенные до 2000 года, в 
2060 году придется 28% (рас-
четно) общей площади жилищ-
ного фонда, на МКД, построен-
ные в 2001–2022 годах, – 36%. 
«Структура существующего 
жилищного фонда и объемы 
нового строительства дикту-
ют необходимость проведения 
энергоэффективной модерни-
зации многоквартирных до-
мов и повышения требований 
к энергоэффективности строя-
щегося жилья», – подчеркнула 
Наталья Трунова.

В настоящее время из-за от-
сутствия финансирования не 
реализуется единственный ме-
ханизм финансовой поддерж-
ки энергоэффективного капре-
монта МКД – за счет средств 
Фонда ЖКХ (сейчас – Фонд 
развития территорий). При 
этом доля МКД, капремонт ко-
торых был проведен с исполь-
зованием этого механизма, не-
значительна – за период с 2017 
по 2022 год 343 дома (0,02%).  
В то же время, по оценкам фон-
да, расчетная экономия расхо-
дов на оплату коммунальных 
ресурсов в результате энерго-
эффективного капремонта со-
ставила в среднем 20% на один 
МКД. Это порядка 220 млн ру-
блей в год по всем этим домам, 
что сопоставимо со взносами 
на их капремонт.

– При этом альтернатив-
ные механизмы, стимулиру-
ющие собственников жилья и 
управляющие организации к 
осуществлению энергоэффек-
тивной модернизации, пока 
не созданы, а реализуемые 
инструменты господдержки 
жилищного строительства 
(например, программа «Сти-
мул», ФП «Инфраструктурное 
меню») не предусматривают 
требования по строительству 
МКД наивысших классов энер-
гоэффективности, – отметила 
аудитор.

В ходе анализа Счетная па-
лата также обратила внимание 
на завышенные значения ба-
зового удельного потребления 
энергии на нужды горячего во-
доснабжения и общедомовые 

нужды. Это позволяет МКД 
иметь более высокие классы 
энергоэффективности даже 
при низком уровне эффектив-
ности использования энергии. 
Кроме того, в условиях возрас-
тающей этажности МКД для 
новых домов выше 12 этажей 
сохраняется постоянное зна-
чение удельного расхода энер-
гии. «То есть у нас все нормы 
установлены для зданий, име-
ющих 12 этажей и ниже, – по-
яснила аудитор. – При этом в 
некоторых регионах уже поло-
вина строящегося жилья имеет 
выше 25 этажей».

Еще одна проблема, отмечен-
ная Счетной палатой, связана с 
отсутствием объективной ин-
формации об энергоэффектив-
ности МКД. Как показал ана-
лиз, соответствующие данные, 
содержащиеся в различных 
информсистемах (например, 
ГИС «ЖКХ» и АИС «Реформа 
ЖКХ»), существенно различа-
ются как между собой, так и с 
фактическими параметрами. 

Так, из 108 обследованных 
МКД в ГИС ЖКХ отсутству-
ет информация по 95 домам 
(88%), в АИС «Реформа ЖКХ» –  
по 76 домам (70%). Не содер-
жит полноценной информа-
ции и запущенная в декабре 
2021 года ГИС «Энергоэффек-
тивность»: несмотря на то, что 
функционал системы в целом 
реализован, условия для ее 
полноценной работы не обе-
спечены.

– Недостаточный объем от-
крытой и доступной широкому 
кругу лиц информации о ре-
альном потреблении энергии, 
уровне энергоэффективности 
и эффектах от реализации 
проектов по экономии энер-
гии в МКД существенно сни-
жает уровень доверия к про-
граммам энергосбережения 
со стороны заинтересованных 
органов власти, инвесторов и 
населения, – подчеркнула На-
талья Трунова.

Как показала оценка реа-
лизации потенциала энер-
госбережения и повышения 
энергоэффективности МКД, 
проведенная ЦЭНЭФ-XXI по 
заказу Счетной палаты, толь-
ко при активном строитель-
стве «пассивных» зданий и 
одновременном проведении 
«глубокой» модернизации су-
ществующего жилфонда уда-
ется добиться стабилизации 
потребления энергии жилым 
сектором при росте жилой 
площади. «Проведенные в 
рамках оценки обследова-
ния МКД показывают, что 
потенциал экономии энер-
гии может достигать 58%», –  
заключила аудитор.

Учитывая сохраняющуюся 
актуальность задачи по по-
вышению энергосбережения, 
Счетная палата подготовила 
ряд предложений, направлен-
ных на увеличение количества 
МКД высоких классов энерго-
эффективности. 

В частности, контроль-
ное ведомство рекомен-
довало:

– предусмотреть в про-
екте новой комплексной 
госпрограммы «Энерго- 
сбережение и повыше-
ние энергетической эф-
фективности» в качестве 
отдельного структурно-
го элемента сферу стро-
ительства и ЖКХ, уста-
новив соответствующие 
количественные показа-
тели по снижению потре-
бления энергоресурсов 
и выбросов парниковых 
газов в отношении суще-
ствующего жилищного 
фонда;

– установить обяза-
тельные повышенные 
требования к энергоэф-
фективности жилья, соз-
даваемого с использова-
нием мер господдержки;

– подготовить пред-
ложения о стимулиро-
вании застройщиков к 
строительству высоко- 
энергоэффективных МКД 
с почти нулевым энерго-
потреблением, в том чис-
ле «зеленых», а граждан –  
к приобретению такого 
жилья (например, «зеле-
ная» ипотека);

– подготовить предло-
жения о разработке аль-
тернативных механиз-
мов, стимулирующих 
собственников жилья и 
управляющие органи-
зации к осуществлению 
энергоэффективной мо-
дернизации МКД, в том 
числе за счет возобнов-
ления мероприятий по 
энергоэффективному кап- 
ремонту.

За период с 2017 по 2022 год только 343 дома в России 
получили субсидию Фонда содействия реформированию 
ЖКХ на энергоэффективный капитальный ремонт.



8

Консьержъ № 11 (833) от 20 ноября 2023 года

Капитальный ремонт

Законодатели думают
Модератор дискуссии – ис-

полнительный директор Ассо-
циации региональных опера-
торов капитального ремонта 
(АРОКР) Анна Мамонова –  
рассказала о поправках в Жи-
лищный кодекс, находящихся 
на рассмотрении в Государ-
ственной Думе. Во-первых, 
предлагается сделать открыты-
ми на ГИС ЖКХ протоколы об-
щих собраний собственников, 
посвященных вопросам капи-
тального ремонта со специаль-
ного счета. Во-вторых, пла-
нируется обязать владельцев 
специальных счетов заключать 
договоры с подрядчиками на 
электронной площадке.

Перечень предполагаемых 
нововведений дополнил пред-
ставитель Отдела плановых 
проверок и технической экс-
пертизы Госжилинспекции 
Санкт-Петербурга. Если по-
правки в Жилищный кодекс 
будут утверждены, ГЖИ будет 
наделена обязанностью вести 
реестр протоколов общих со-
браний, посвященных специ-
альным счетам, а в договорах 
на капремонт должны поя-
виться пункты об обязатель-
ном строительном надзоре за 
выполнением работ.

Жилищный инспектор также 
поделился с экспертным сооб-
ществом случаем не призна-
ния банком протокола, сфор-
мированного ГИС ЖКХ (когда 
собрание проводится в систе-
ме, по закону бумажный про-
токол по форме и с подписями 
не требуется, ГИС ЖКХ фор-
мирует электронный документ, 
который и является протоко-
лом). Так вот, один из банков 
не принял к работе протокол, 
изготовленный системой ГИС 
ЖКХ. Законодатели, что назы-
вается, перехитрили сами себя.

Лифтовая задача
Лейтмотивом круглого стола 

стала проблема замены лиф-
тового оборудования, отслу-
жившего 25-летний срок экс-
плуатации, в соответствии с 
требованиями Технического  
регламента Таможенного союза 
(ТР ТС 011/2011) «Безопасность 
лифтов». Сергей Мирошни-
ков, член Общественного со-
вета при Минстрое России, со-
общил, что до 15 февраля 2025 
года нужно успеть заменить 
порядка 41 тыс. лифтов, нахо-
дящихся в домах, собственни-
ки которых выбрали спецсчет 
способом формирования фон-
да капремонта. И дело не толь-
ко в требованиях Таможенно-

го союза, это действительно 
вопрос безопасности, причем 
важно, что речь идет именно 
о замене, а не о ремонте лиф-
тового оборудования, т. к. ры-
нок бывших в употреблении 
запчастей достаточно развит. 
«Правда, даже выполнение 
всех требований и заключение 
договора обслуживания с ува-
жаемой организацией не дает 
никаких гарантий», – призна-
ется Сергей Николаевич. Так, 
весной в Москве кабина лифта 
упала с 11-го этажа на 6-й. Вну-
три лифта находился подро-
сток, его госпитализировали с 
переломом ноги.

Как регионам произвести 
такую масштабную замену 
лифтов? Можно повысить ми-
нимальный размер взноса. 
Кстати, недавно министр Ирек 
Файзулин раскритиковал ре-
гионы, которые политически 
сдерживают рост тарифов. 
Еще можно изыскать средства 
и субсидировать замену лиф-
тов из регионального бюджета. 
Скорее всего, каждый регион 
выберет свою пропорцию ис-
пользования сочетания этих 
двух методов. (Про Петербург 
обязательно скажем ниже.)

Общественный совет при 
Минстрое озвучил и свои пред-
ложения. Да, прямой федераль-

ной господдержки в текущей 
политической ситуации ждать 
не приходится, но федераль-
ные власти могут убрать НДС 
на замену лифтов, а это 20% 
снижения суммы договора, то 
есть весьма приличная скидка. 
Во-вторых, совет рекомендовал 
регионам активней пользо-
ваться программой рассрочки, 
которая предлагается на срок 
до пяти лет. По мнению Сергея 
Мирошникова, органам власти 
субъектов экономически целе-
сообразней помочь спецсчетам 
субсидией в размере, скажем, 
20%, дабы дальше они сами 
расплачивались в рамках рас-
срочки, чем забирать спецсчета 
в «котел» и оплачивать новые 
лифты полностью из котла.

Петербург 
монополизирует

Власти Санкт-Петербурга, од-
нако, придерживаются другой 
позиции. Начальник отдела 
формирования предложений 
петербургского Фонда капре-
монта Юрий Кукушкин со-
общил, что в городе к часу «Х» 
должны быть остановлены или 
заменены 7,3 тыс. лифтов, из 
которых 6,3 тыс. в «котловых» 
домах, еще около тысячи – в 
ведении двух сотен спецсчетов. 
Смольный полагает, что эти 

Татьяна Гоцуленко

Разговор о спецсчетах
Круглый стол, посвященный специальным счетам в системе капитального ремонта, прошел  
19 октября в рамках III Международного строительного чемпионата в петербургском «Экспофоруме». 
Правда, представителей владельцев специальных счетов в зале было лишь несколько человек, 
остальные собравшиеся представляли региональных операторов капремонта, приехавших со 
всей страны. Безусловно, региональный оператор – один из законных владельцев специального 
счета, однако для Санкт-Петербурга такое сочетание нетипично, и раз мероприятие проводилось в 
городе на Неве, то хотелось бы видеть и, главное, слышать голос таких классических владельцев 
специальных счетов, как ТСЖ и ЖСК. Итак, что без нас про нас там обсуждали?

«Регион, который в том числе благодаря популизму 
не повышает тарифы, ведет свою территорию к 
катастрофе. Даже тем решением, которое было 
принято в декабре прошлого года, по повышению 
в среднем на 9% воспользовались только 2/3 
регионов, и то не полностью. Объективно только 
шесть регионов взяли положенные возможности».

Ирек 
Файзулин, 
министр 
строительства 
и ЖКХ: 
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Капитальный ремонт

спецсчета не смогут самостоя-
тельно оплатить лифты, а зна-
чит, порядка 95% спецсчетов 
принесут свои деньги в «общий 
котел» и получат новые лифты 
от регионального оператора. 
«Мы к этому готовы», – заявля-
ют в Фонде капремонта.

Вопрос о бюджетной субси-
дии на лифты, в равной степе-
ни полагающейся и фонду, и 
спецсчетам, ввел представите-
лей фонда в некоторое заме-
шательство. Так, замдиректора 
ФКР Ирина Спица сначала 
ответила, что на субсидию мо-
жет рассчитывать только ре-
гиональный оператор, однако 
Юрий Кукушкин ее поправил: 
и регоператор, и владельцы 
спецсчетов, проводящие за-
мену лифтов в рамках испол-
нения краткосрочной про-
граммы, равно имеют права 
на субсидию. Другое дело, что 
при таком общем количестве 
претендентов размер одной 
субсидии может быть снижен, 
и потому не каждому спецсче-
ту субсидия поможет в покупке 
лифта.

Прим. ред. Те 200 специаль-
ных счетов, которым, вероят-
но, придется уйти в «общий 
котел» ради замены лифтов, 
могут сейчас по решению об-
щего собрания провести какие- 
то другие необходимые дому 
работы – отремонтировать 
кровлю или трубы, например. 
На сегодняшний день нет за-
кона, запрещающего уходить 
в «котел» и претендовать на 
капремонт, если вы уже про-
вели какие-то работы и по-
тратили деньги. Не скроем, 

это не сильно обрадует адми-
нистрацию, Фонд капремонта 
и Жилищный комитет, но вы 
имеете на это право. И, конеч-
но, прежде, чем принять реше-
ние об уходе в «котел», стоит 
все-таки взвесить все «за» и 
«против». Учтите, что если 
по рыночным расценкам лифт 
стоит 2-3 млн, то по бюджет-
ным расценкам лифт стоит 
5,5 млн, но это не значит, что 
лифт будет высочайшего ка-
чества и с наилучшими поль-
зовательскими свойствами. 
Напротив, лифт по смете са-
мый простой, а сумма получа-
ется внушительной из-за до-
роговизны работ. И последнее: 
выбрать подрядчика, лифт, 
полноценно контролировать и 
принимать работы вы сможе-
те, только работая самосто-
ятельно со спецсчета.

А как в Калининграде?
Делились своим опытом и 

другие регионы. Произвел впе-
чатление доклад об органи-
зации капитального ремонта 
в Калининградской области. 
Олег Туркин, директор ка-
лининградского Фонда капре-
монта, рассказал, что в Кали-
нинграде бюджетная субсидия 
более миллиарда, и около поло-
вины идет на дома, связанные 
со специальными счетами, хотя 
на спецсчетах только 17% МКД 
области – 2 568 МКД из 15 тыс. 
(для сравнения в Санкт-Пе-
тербурге порядка 1,5 тыс. спец-
счетов от общего числа МКД  
24 тыс.).

Внушительная бюджетная 
субсидия позволяет заходить 
с капремонтом и внутрь дома, 

выполняя косметический ре-
монт в парадных и устанавли-
вая видеонаблюдение, а  при 
капремонте фасада делать 
художественную подсветку. 
Особое внимание уделяют вос-
становлению исторических 
дверных полотен, а дверные 
ручки украшает изящный ло-
готип Фонда капремонта. При-
мерно треть субсидии идет на 
объекты культурного насле-
дия. «Я считаю, что сохранение 
культурного наследия – это 
деятельный патриотизм», –  
заявляет Олег Туркин. Еще до 
внесения в законодательство 
поправок, позволяющих в упро-
щенном порядке капиталить не 
влияющие на предмет охраны 
системы дома, калининград-
ский Фонд капремонта вовсю 
это делал – степень влияния на 
объект охраны разбиралась на 
специальной комиссии.

И если в Петербурге качество 
реставрации и капитального 
ремонта домов-памятников – 
больной вопрос, взять хотя бы 
такой небольшой элемент, как 
дверное полотно, то в самом за-
падном регионе страны к зада-
че подошли основательно и от-
крыли обучающую программу 
для ремесленников. Конкурс 
из желающих огромный, а те, 
кто отучился сам, потом пере-
дают знания дальше.

Во взаимоотношениях с жи-
телями Олег Туркин испове-
дует принцип СО-ДЕЛАНИЯ: 
инициативы общественности 
стараются поддерживать. Та-
кое же правило в отношении 
спецсчетов.

– Поддержка и развитие – та-
кова философия отношения на-

шего Фонда капремонта к спец-
счетам, – говорит Олег Туркин.

Возвращаясь к цифрам 
и спецсчетам, стоит отме-
тить, что региональный опе-
ратор в Калининграде яв-
ляется владельцем почти 
половины специальных счетов –  
1 229, остальные 1 339 спецсчета 
имеют прочих владельцев, сре-
ди которых есть и управляющие 
компании. Это, считает Олег 
Туркин, неправильно, поскольку 
создает большой риск использо-
вания средств в интересах УК, а 
не в интересах собственников, 
поэтому эксперт предлагает 
исключить УК из возможных 
владельцев спецсчета.

Несмотря на такую позицию 
относительно УК, фонд ока-
зывает всяческую поддержку 
любым спецсчетам, даже не 
спецсчетам регоператора. На-
пример, осуществляет приемку 
работ. Такой опыт есть также в 
Костроме и Ульяновске.

Если же владельцем спецсче-
та является региональный опе-
ратор, то он, по словам Олега 
Туркина, готов выступать га-
рантом возвратности средств 
при кредитовании владельца 
спецсчета.

Про кредитование говорили 
на круглом столе многие, но ак-
куратно. В первую очередь бан-
ки. Они отладили кредитова-
ние региональных операторов, 
с ними им удобно работать, а 
специальных кредитных про-
дуктов для спецсчетов пока не 
разработано. «Управляющая 
компания может кредитовать-
ся как обычное юридическое 
лицо», – отмечают банкиры.

ФОТОФАКТ

История одной двери в трех фотографиях как иллюстрация отношения калининградского Фонда капремонта к деталям. Невольно вспоминается 
петербургское движение «Двери с помоек» – в этом сообществе люди спасают и восстанавливают старые выброшенные двери 
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Управляющий

УВАЖАЕМЫЙ 
ВЛАДИМИР 
ВЛАДИМИРОВИЧ!

Обращаемся к вам с криком о 
помощи. Органы власти города 
Санкт-Петербурга бездейству-
ют, а зачастую потворствуют 
вопиющей несправедливости и 
уничтожают институты само- 
управления в нашем городе.

Мы являемся собственника-
ми квартир в многоквартирном 
доме по адресу: Санкт-Петер-
бург, ул. Асафьева, д. 12, корп. 1, 
литера А. Также мы являемся 
членами Жилищно-строитель-
ного кооператива 1017, который 
построил многоквартирный 
дом и более 40 лет им успешно 
и благополучно управлял.

Однако с 2018 года наш дом, 
не без участия администрации 
Выборгского района Санкт-Пе-
тербурга, подвергается рейдер-
скому захвату, нацеленному на 
передачу дома в управление 
ООО «Управляющая компа-
ния «Прокси». Наш дом не яв-
ляется единственным много-
квартирным домом, который 
подвергается захвату этой ор-
ганизацией. Все нарушения за-
кона, допускаемые этой компа-
нией, остаются без внимания 
властей. Подделываются 
наши бюллетени, поддель-
ные документы прини-
маются Государственной 
жилищной инспекцией 
Санкт-Петербурга, адми-
нистрация Выборгского 
района Санкт-Петербурга 
неприкрыто симпатизи-
рует управляющей компа-
нии и голосует за нее на 
общих собраниях. Полиция 
не реагирует на заявления 
граждан о подделке их подпи-
сей. Подписи подделываются 
даже за умерших и парализо-
ванных. Прокуратура района 
также на заявления о поддел-
ке документов не реагирует, 
передает заявления граждан в 
ГЖИ, усматривая только при-
знаки жилищного спора. По-
явились случаи незаконного 
проникновения сотрудников 
ООО «Управляющая компания 
«Прокси» в квартиру граждан 

и их избиение в связи с выра-
жаемым ими несогласием с 
действиями этой компании и 
администрации района. По-
лиция на указанные случаи 
также никак не реагирует. Ви-
новные не установлены и к от-
ветственности не привлечены. 
У жителей устойчивое мнение, 
что государственный аппарат 
субъекта действует в пользу 
этой управляющей компании, 
так как происходит полное иг-
норирование требований зако-
на и прав граждан. На такие 
выводы указывают следующие 
факты.

Наш дом до 2019 года частич-
но управлялся ЖСК-1017, ча-
стично Жилкомсервисом № 1 
Выборгского района Санкт-Пе-
тербурга, что соответствовало 
требованиям федерального за-
кона.

В 2019 году администрацией 
Выборгского района Санкт-Пе-
тербурга, в нарушение требо-
ваний федерального закона, в 
отношении нашего многоквар-
тирного дома был проведен 
конкурс по выбору управля-
ющей компании. На конкурс 
заявилась ООО «Прокси» и 
еще одна компания, которая, 
не дожидаясь результатов, от-
казалась от участия в конкур-
се. Таким образом, ООО «УК 
«Прокси» оказалась единствен-

ным участником, который без 
труда выиграл этот конкурс.

Пока суды разбирались 
в законности проведенно-
го конкурса, администрация 
Выборгского района Санкт-Пе-
тербурга и ГЖИ пустили ООО 
«УК «Прокси» в наш много-
квартирный дом и выгнали из 
него ООО «Жилкомсервис № 1 
Выборгского района», пользу-
ясь результатами конкурса.

Решением арбитражного 
суда города Санкт-Петербур-
га и Ленинградской области 
от 06.12.2019 года по делу  
№ А56-46237/2019 конкурс, 
проведенный администра-
цией Выборгского райо-
на Санкт-Петербурга, был 
признан незаконным и 
отменен. Решение суда от 
06.12.2019 года оставлено без 
изменения судом апелляци-
онной инстанции и вступило 
в силу 19.03.2020 года. Однако 
Государственная жилищная 
инспекция отказывалась ис-
полнить решение суда более 
двух месяцев, до 26.06.2020 
года. Администрация Выборг-
ского района также бездей-
ствовала в исполнении судеб-
ного решения.

Только 26.06.2020 года Го-
сударственная жилищная ин-
спекция исполнила решение 
суда и исключила из реестра 

адресов ООО «УК «Прокси» 
адрес нашего дома.

Несмотря на решение суда, 
ООО «УК «Прокси» из наше-
го дома не ушло, в управление 
Жилкомсервису его не вернуло. 
Таким образом, решение суда 
в полном объеме исполнено не 
было, что устроило и админи-
страцию района, и ООО «УК 
«Прокси».

В период с 2021 года по насто-
ящее время сотрудником ООО 
«УК «Прокси» было оформ-
лено от имени собственников  
5 (Пять) протоколов общих со-
браний собственников. При 
поверке их Государственной 
жилищной инспекцией были 
установлены поддельные бюл-
летени, которые подписаны 
за неголосовавших собствен-
ников. Указанные материалы, 
свидетельствующие о нали-
чии подделок, несколько раз 
передавались ГЖИ в правоох-
ранительные органы для воз-
буждения уголовного дела в 
отношении лица, представля-
ющего поддельные бюллетени 
и протокол. Однако полиция 
бездействует, меры в отноше-
нии преступников не прини- 
мает.

В настоящее время подделки 
стали намного существеннее. 
Теперь сотрудник ООО «УК 
«Прокси» представляет в ГЖИ 

«Это должно быть известно всем ТСЖ и ЖСК»
С таким комментарием в редакцию «Консьержа» пришло письмо, адресованное в администрацию 
президента от имени членов ЖСК-1017, собственников МКД по адресу ул. Асафьева, д. 12, корп. 1.
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протокол, в котором указано о 
принятии участия в собрании 
86% собственников.

При этом около 200 соб-
ственников писали в админи-
страцию Выборгского района 
Санкт-Петербурга и ГЖИ за-
явления о том, что не голосова-
ли и бюллетени не заполняли, 
что бюллетени, заполненные 
от их имени, умышленно под-
деланы. Однако исполнитель-
ные органы власти оставили 
такое количество подделок без 
внимания, признали протокол 
достоверным и передали наш 
дом в управление ООО «УК 
«Прокси» с 01.05.2023 года, 
несмотря на установленные 
факты подделок документов.

Все наши попытки вер-
нуть дом законным путем 
в управление ЖСК-1017 
встречают администра-
тивные преграды в виде 
отказов, приостановлений 
и иного процессуального 
затягивания со стороны 
Государственной жилищ-
ной инспекции. Пока идет 
затягивание процесса рас-
смотрения наших заявле-
ний, сотрудник ООО «УК 
«Прокси» приносит новый 
протокол, в котором снова 
представлены подделан-
ные от имени собствен-
ников бюллетени. Такой 

круговорот подделок при 
бездействии исполнитель-
ных органов власти и пра-
воохранительных органов 
может длиться вечно.

Пока мы судимся, наш дом 
полностью захвачен, общее 
имущество закрыто и исполь-
зуется ООО «УК «Прокси» без 
нашего разрешения. Адми-
нистрация на захват общего 
имущества также никак не ре-
агирует.

Более 10 собственников по-
дали заявления в полицию о 
подделке сотрудником ООО 
«УК «Прокси» их подписей в 
бюллетенях. Однако ни одно-
го уголовного дела не возбуж-
дено. Совершенные престу-
пления сходят с рук, решения 
судов не исполняются и игно-
рируются.

На основании изложенно-
го просим вас помочь нам в 
сохранении своего законно-
го права на самоуправление 
и взять указанную проблему 
на личный контроль. Про-
сим поручить компетентным 
органам провести независи-
мую проверку сообщений о 
совершенных преступлениях, 
рейдерском захвате и умыш-
ленном бездействии органов 
власти субъекта, курирующим 
ООО «УК «Прокси».

Собственники МКД 

Управляющий

Вера Ворошилова

Крепостные XXI века
Проблема с отстаиванием выбранного способа 
управления типична для города. Масштаб 
трагедии действительно впечатляет – счет пошел 
уже не на сотни домов, а на тысячи.

В последние несколько 
лет мошенники стали при-
менять более изощренный 
способ закабаления домов в 
управлении определенной 
управляющей организации –  
компанию вводят в долги 
перед кем-то из постав-
щиков, поставщик просу-
живает долг и судебный 
пристав накладывает обе-
спечительные меры – за-
прет органу госжилнад-
зора исключать дома из 
реестра УК до погашения 
долга. Чтобы было инте-
ресней, поставщик и при-
став зачастую находятся 
в других городах, и пока 
длятся переписки и оспа-
ривания, управляющая 
компания преспокойно 

собирает дань с собствен-
ников, не прибегая даже к 
рисованию новых протоко-
лов.

Те, кто столкнулся с от-
стаиванием права на само- 
управление, поневоле под-
нял свою правовую гра-
мотность, отточил опыт 
посещения судов, зака-
лил свою стойкость и му-
жество. Единственное, в 
чем сомневаются люди, –  
дееспособность власти, и 
очень плохо, что во власти 
осталось очень мало тех, 
кто мыслит не интереса-
ми своего кармана, а инте-
ресами народа. Будь на то 
политическая воля, такие 
ситуации пресекались бы 
на корню.

КОММЕНТАРИИ

До момента подписания но-
мера в печать ответы от ад-
министрации и ГЖИ не по-
ступили. В случае появления 
комментариев по существу по-
сле выхода номера они будут 
опубликованы в № 12.

Зато от УК «Прокси» коммен-
тарий поступил оперативно. 
Правда, наши вопросы сотруд-
ники управляющей организа-
ции сочли «односторонними 
и ангажированными». Судите 
сами, вот вопросы:

1. Сколько за 2020-2023 годы 
в указанном многоквартир-
ном доме было проведено об-
щих собраний собственников?

2. Какое число общих собра-
ний собственников содержало 
вопросы о способе управле-
ния и заключении договоров 
управления?

3. Как вы прокомментируете 
причины активности жите-
лей данного МКД по проведе-
нию собраний собственников? 
Есть ли у вас другой такой 
«активный» дом?

4. Можете ли прокоммен-
тировать утверждения не-
которых собственников о 
проникновении сотрудников 
управляющей организации в 
квартиры собственников и 
нанесении им физических по-
вреждений?

5. Как вы оцениваете тех-
ническое состояние дома и 
отдельных его частей, нахо-
дившихся ранее в управлении 
ЖСК-1017 и Жилкомсервиса № 1  
Выборгского района, в части 
инженерных сетей и потреб-
ности в текущем ремонте?

Отвечает  
Сергей Андреев, 
генеральный директор 
ООО «Управляющая 
компания «Прокси»:

Общаясь с жителями дома, 
мы пришли к выводу:

1. Конфликт в доме давний и 
вызван категорическим неже-
ланием большей части дома 
находиться под управлением 
ЖСК, возглавляемым конкрет-
ным председателем.

2. В основе конфликта соб-
ственников лежит личная не-
приязнь к председателю ЖСК, 
который узурпировал власть 
в кооперативе и на протяже-
нии многих лет сформировал 
многомиллионную задол-
женность, не предоставляет 
собственникам детальных от-
четов о финансовой деятель-
ности кооператива, а часть жи-
телей откровенно запугивает.

3. Расчетный счет ЖСК за-
блокирован кредиторами. 
По факту ЖСК банкрот и не 
может финансировать [осу-
ществлять? – Ред.] финансово- 
хозяйственную деятельность 
по содержанию дома.

4. В настоящее время управ-
ление домом со стороны ЖСК 
ставит под угрозу оказание 
услуг жителям, так как все по-
ступающие средства собствен-
ников будут списываться в 
счет погашения накопленных 
долгов кооператива.

Задача УК – оказывать каче-
ственные услуги жителям, а не 
занимать ту или иную сторону 
конфликта.

В поисках истины
Редакция направила запросы о комментариях по данной 
ситуации в ООО «Управляющая компания «Прокси», 
администрацию Выборгского района и Государственную 
жилищную инспекцию Санкт-Петербурга.

РЕЗЮМИРУЕМ
Редакция не занимает ни ту, ни другую сторону конфликта. 

Мы не можем проверить изложенные факты о запугиваниях и 
физическом насилии, такие вещи вообще сложно доказуемы. 
Мы объективно понимаем, что собственники могут сегодня го-
лосовать так, а завтра иначе.

Этой публикацией мы в первую очередь выражаем крайнюю 
обеспокоенность той ролью, которую играют государственные 
органы, призванные устанавливать правила игры и контроли-
ровать их соблюдение. Если бы администрация не провела кон-
курс, который, как оказалось впоследствии, был незаконным, то 
всего описываемого вообще бы не произошло.

Придумали лицензирование, обещали, что это спасет от двое- 
властия. Хочется спросить у Андрея Чибиса, который тогда ку-
рировал реформу в Минстрое: что, помогло?
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Управляющий

Причины, доведшие пред-
седателей до обострения кон-
фликта с собственником, могут 
быть разные. Например, впол-
не очевидная нелегальность 
подключения к электросетям 
многоквартирного дома или 
иное несогласованное вмеша-
тельство в инженерные сети, 
приносящее вред или убытки 
остальным собственникам. 
Будучи глубоко возмущен по-
ведением «нелегала», предсе-
датель решает прервать пра-
вонарушение своими силами и 
производит отключение. Одно 
ТСЖ, например, отключило 
нелегальную канализацию не-
жилому помещению, опираясь 
на принцип самозащиты права 
(есть такое понятие в Граждан-
ском кодексе). Что может быть 
дальше? Обиженный собствен-
ник не начинает жить по пра-
вилам, наоборот, противостоя-
ние усиливается, и через время 
он подает в суд на взыскание 
убытков его коммерческой де-
ятельности, нанесенных дей-
ствиями ТСЖ.

– Объединения собствен-
ников жилья стали чаще об-
ращаться в ассоциацию с во-
просами, какие могут быть 
правовые последствия тех 
или иных действий, в част-
ности, отключения от ин-
женерных сетей, – отме-
чает Кирилл Захарян,  
член президиума Санкт-Пе-
тербургской ассоциации соб-
ственников жилья и их объ-

единений. – И очень хорошо, 
что возникают такие вопросы, 
поскольку имеется отрица-
тельная судебная практика. 
Ассоциация всегда дает разъ-
яснения, но, к сожалению, не 
всегда получается предотвра-
тить ошибки: не все до нас 
доходят и не все в принципе 
задаются этими вопросами, а 
порой руководствуются лич-
ными принципами и субъек-
тивными представлениями о 
праве.

Если говорить о судебной 
практике, то она действи-
тельно достаточно печальная: 
суды часто соглашаются с тре-
бованиями обиженного соб-
ственника о взыскании с ТСЖ 
убытков. Кто-то расплатится за 
урок, а для какого-то ТСЖ сум-
ма может оказаться неподъ-
емной, да и почему за ошибки 
руководителя должны распла-
чиваться ни в чем не повинные 
собственники?

Итак, что если товариществу 
исполнительный лист нечем 
оплатить? Тогда ТСЖ ждет 
банкротство и субсидиарная 
ответственность руководителя 
юридического лица!

– По обществам (юридиче-
ские лица с формой ООО. – Ред.) 
сейчас тенденция такая, что 
суды чаще удовлетворяют при-
влечение к субсидиарной от-
ветственности директора, уч-

редителя и бенефициаров, чем 
отказывают в привлечении, –  
комментирует Рамиль Зада-
ев, юрист Правового центра 
«Тимпур». – Конечно, управ-
ляющие организации в фор-
ме ООО – профессиональные 
участники рынка, считается, 
что они ведут коммерческую 
деятельность и в состоянии 
заработать деньги для покры-
тия исполнительных листов 
такого рода либо в пользу ре-
сурсников. Кстати, банкрот-
ные дела с привлечением к 
субсидиарной ответственно-
сти руководства управляющих 
организаций в Петербурге 
чаще всего инициирует ГУП 
«ТЭК». ТСЖ и ЖСК как неком-
мерческие организации фигу-
рируют реже, и теоретически 
суд может их «пожалеть», но 
рассчитывать на это ни в коем 
случае нельзя, потому что 
если ТСЖ признают банкро-
том, то его долг могут перене-
сти на председателя. А это зна-
чит, что председатель рискует 
своим имуществом: счетами в 
банках, автомобилями, недви-
жимостью. Да, единственную 
квартиру не отберут, но вто-
рую могут. И продавать или 
переводить на родственников 
уже поздно, когда суды дошли 
до этой стадии. И ТСЖ, как вы 
понимаете, больше не сможет 
управлять этим домом.

– Следует обратить особое 
внимание на качество право-
вой помощи, если вообще эти 
слова применимы в данном 
случае, – добавляет Кирилл 
Захарян. – Вместо того, чтобы 
выйти с иском к собственнику 
об обязании устранить несо-
гласованные подключения и 
перепланировки, вместо того, 
чтобы взыскивать потом пени 
за просрочку исполнения ре-
шения суда, или вместо того, 
чтобы установить для него нор-
мальные коммерческие расцен-
ки на использование общего 
имущества, то есть вместо того, 
чтобы зарабатывать, ТСЖ за-
гоняет себя в убытки, если во-
обще не под банкротство. При-
чина – в желании сэкономить 
на юристах, которые просто 
получат свои деньги и уйдут, 
а ТСЖ (читай – председатель) 
останется расхлебывать все са-
мостоятельно.

Подведем неутешительный 
итог. Между самозащитой 
права и самоуправством 
тонкая грань, на которую у 
вас и суда может быть раз-
ный взгляд. Поэтому ка-
ждое ваше действие как ру-
ководителя юридического 
лица должно быть взве-
шенным и обоснованным. 
Для каждого случая есть пра-
вовой механизм разрешения 
ситуации, который защитит и 
ТСЖ, и вас как руководителя и 
от претензий надзорных орга-
нов, и от взысканий со стороны 
недовольных вашей работой 
лиц. 

Но учтите, что среди юри-
стов, как и среди врачей, тоже 
есть специализации, и плох тот 
юрист, который будет браться 
за все подряд. Помните, что 
не каждый юрист учился 
на «пятерки», так что сове-
туйтесь со специалистами 
профильных ассоциаций и 
доверяйте только профес-
сионалам!

Татьяна Гоцуленко

Дорогая справедливость
Одна из самых болезненных тем ЖКХ – долги. И весьма существенно для экономики дома, когда 
должник – собственник большой площади, например, нежилого помещения. Иногда председатели 
ТСЖ и ЖСК, пытаясь воздействовать на такого должника, прибегают к радикальным методам, 
популярным благодаря «Бриллиантовой руке»: «Отключим газ!» В известных «Консьержу» случаях 
собственникам нежилых помещений товарищества отключали канализацию и электричество.  
К сожалению, это привело совсем не к тем последствиям, которые ожидались.

Допускается самоза-
щита гражданских 
прав. Способы самоза-
щиты должны быть 
соразмерны наруше-
нию и не выходить 
за пределы действий, 
необходимых для его 
пресечения. 
(Ст. 14 ГК РФ)
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Юридическая консультация

ВОПРОС 
К теплоснабжающей 
организации (РСО) 
обратилась управляющая 
компания (УК), выбранная по 
результатам проведенного 
органом местного 
самоуправления конкурса 
с 01.08.2023, с просьбой с 
01.08.2023 заключить с УК 
договор теплоснабжения 
на предоставление 
коммунальной услуги. Вместе 
с тем дома, находящиеся в 
управлении УК с 01.06.2019, 
находятся на прямых 
договорах с РСО. Обязательно 
ли для РСО заключение 
договора теплоснабжения с 
УК в указанном случае?

На вопрос отвечает 
эксперт службы Правового 
консалтинга ГАРАНТ 
Артемьева Елена. Ответ 
прошел контроль качества.

Согласно п. 13 Правил пре-
доставления коммунальных 
услуг собственникам и поль-
зователям помещений в мно-
гоквартирных домах (далее –  
также МКД) и жилых домов, 
утвержденных Постановле-
нием правительства РФ от 
06.05.2011 № 354 (далее – Пра-
вила № 354), предоставление 
коммунальных услуг обеспечи-
вается управляющей организа-
цией, товариществом или коо-
перативом либо организацией, 
указанной в подп. «б» п. 10 
данных Правил, посредством 
заключения с ресурсоснабжа-
ющими организациями (далее 
также – РСО) договоров о при-
обретении коммунальных ре-
сурсов в целях использования 
таких ресурсов при предостав-
лении коммунальных услуг по-
требителям.

На основании подп. «б» п. 31 
Правил № 354 исполнитель 
обязан заключать с ресур-
соснабжающими органи-
зациями договоры о при-
обретении коммунальных 
ресурсов, используемых 
при предоставлении ком-
мунальных услуг потреби-
телям.

Частью 8 ст. 157.2 ЖК РФ 
установлено, что ресурсоснаб-
жающая организация впра-
ве отказаться от заключения 
договора ресурсоснабжения 

с лицом, осуществляющим 
управление многоквартирным 
домом, в случае заключения 
договоров, предусмотренных  
ч. 1 данной статьи.

В ч. 1 ст. 157.2 ЖК РФ опре-
делено, что при управлении 
многоквартирным домом 
управляющей организацией 
коммунальные услуги соб-
ственникам помещений в мно-
гоквартирном доме и нанима-
телям жилых помещений по 
договорам социального найма 
или договорам найма жилых 
помещений государственно-
го либо муниципального жи-
лищного фонда в данном доме 
(далее – собственники и поль-
зователи помещений в много-
квартирном доме) предостав-
ляются ресурсоснабжающей 
организацией в соответствии 
с заключенными с каждым 
собственником помещения в 
многоквартирном доме, дей-
ствующим от своего имени, 
договором, содержащим поло-

жения о предоставлении ком-
мунальных услуг, в следующих 
случаях:

1) при принятии общим со-
бранием собственников по-
мещений в многоквартирном 
доме решения, предусмотрен-
ного п. 4.4 ч. 2 ст. 44 ЖК РФ;

2) при прекращении заклю-
ченных между управляющей 
организацией, товариществом 
собственников жилья либо 
жилищным кооперативом 
или иным специализирован-
ным потребительским коопе-

ративом и РСО договора ре-
сурсоснабжения вследствие 
одностороннего отказа РСО от 
исполнения договора ресур-
соснабжения по основанию, 
предусмотренному ч. 2 данной 
статьи (образование задолжен-
ности по оплате соответствую-
щих услуг в размере, установ-
ленном указанной нормой);

3) если между собственника-
ми помещений в многоквар-
тирном доме и ресурсоснабжа-
ющей организацией заключен 
договор, содержащий положе-
ния о предоставлении комму-
нальных услуг на основании 
решения общего собрания 
собственников помещений в 
многоквартирном доме о со-
хранении порядка предостав-
ления коммунальных услуг и 
расчетов за коммунальные ус-
луги при изменении способа 
управления многоквартирным 
домом или о выборе управляю-
щей организации.

В перечисленных случаях 
заключаются так называемые 
«прямые договоры» между 
собственниками или нанима-
телями помещений в много-
квартирном доме и РСО, со-
ответственно, РСО в данных 
случаях приобретает статус 
исполнителя коммунальной 
услуги.

В рассматриваемом случае 
между РСО и владельцами 
помещений в МКД уже за-
ключены прямые договоры. 
Действующее законода-
тельство не допускает воз-
можности заключения до-
говора теплоснабжения в 
отношении одного и того 
же объекта более чем с 
одним лицом (ст. 2 Феде-
рального закона от 27.07.2010  
№ 190-ФЗ «О теплоснаб-
жении», постановление Во-
семнадцатого арбитражно-
го апелляционного суда от 

Спросите у юриста

Действующее законодательство 
не допускает возможности 
заключения договора 
теплоснабжения в отношении 
одного и того же объекта 
более чем с одним лицом.

Исполнитель обязан заключать 
с ресурсоснабжающими 
организациями договоры о 
приобретении коммунальных 
ресурсов, используемых при 
предоставлении коммунальных 
услуг потребителям.
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Юридическая консультация

27.02.2014 № 18АП-575/14, реше-
ние арбитражного суда Оренбург-
ской области от 17.05.2021 по делу  
№ А47-13877/2020).

По смыслу п. 1 ст. 546 ГК РФ по-
ставщик тепловой энергии не 
вправе в одностороннем поряд-
ке расторгнуть договор тепло- 
снабжения в случае, если абонен-
том выступает физическое лицо.

То есть если у РСО имеются 
заключенные «прямые дого-
воры» с владельцами помеще-
ний в МКД, то отказаться от 
их исполнения в односторон-
нем порядке РСО не вправе. 
А, как указано выше, заключить 
второй договор теплоснабжения в 
отношении одного и того же объ-
екта более чем с одним лицом РСО 
не вправе. Таким образом, нали-
чие «прямых договоров» является 
основанием для отказа управляю-
щей компании в заключении соот-
ветствующего договора (смотрите, 
например, решение арбитражного 
суда Алтайского края от 16.12.2020 
по делу № А03-12653/2020).

Вместе с тем в судебной прак-
тике сложился подход, в соот-
ветствии с которым, если РСО 
выступала исполнителем ком-
мунальных услуг в результате 
прекращения заключенных 
между РСО и прежней управ-
ляющей организацией дого-
воров ввиду образования у 
последней задолженности за 
поставленный ресурс, то такой 
отказ с большой долей вероят-
ности будет признан судом не-
правомерным. Суды исходят из 
того, что в данном случае юриди-
ческое значение будет иметь имен-
но волеизъявление собственников, 
то есть наличие решения общего 
собрания собственников о прямых 
договорах с РСО (смотрите, напри-
мер, постановление арбитражно-
го суда Волго-Вятского округа от 
20.01.2021 № Ф01-15678/20 по делу 
№ А28-12324/2019).

Аналогичной позиции придер-
живаются суды и в том случае, 
если между РСО и владельцами 

жилых помещений в многоквар-
тирном доме был согласован по-
рядок «прямых» расчетов. Такой 
порядок был предусмотрен п. 7.1  
ст. 155 ЖК РФ, действовавший до 
03.04.2018. При этом, как следует 
из п. 6 ст. 3 Федерального закона от 
03.04.2018 № 59-ФЗ «О внесении 
изменений в Жилищный кодекс 
Российской Федерации», если до 
вступления в силу данного зако-
на были приняты решения общих 
собраний о «прямых расчетах» 
собственников в многоквартирном 
доме за потребленные коммуналь-
ные ресурсы с ресурсоснабжающей 
организацией, то установленный 
ими порядок продолжает действо-
вать до принятия нового реше-
ния собрания, предусмотренного 
подп. 4.4 п. 2 ст. 44 ЖК РФ. Вне-
сение платы ресурсоснабжающей 
организации собственниками и 
пользователями помещений в мно-
гоквартирном доме признается ис-
полнением ими своих обязательств 
перед управляющей организацией, 
а последняя сохраняет ответствен-
ность за предоставление комму-
нальных услуг надлежащего каче-
ства.

Суды указывают, что прежний 
порядок «прямых расчетов», кото-
рый был реализован собственни-
ками на основании п. 7.1 ст. 155 ЖК 
РФ, сохраняет свое действие, одна-
ко не заменяет решения общего со-
брания собственников помещений 
в многоквартирном доме о «пря-
мых договорах», предусмотренного 
подп. 4.4 п. 2 ст. 44 ЖК РФ, которое 
выражает волеизъявление вла-

дельцев помещений в МКД на за-
ключение «прямых договоров». То 
есть при наличии реализован-
ного до 03.04.2018 механизма 
«прямых расчетов» и при от-
сутствии решения общего со-
брания собственников на пе-
реход на «прямые договоры» 
поставщик тепловой энергии 
не вправе отказать управляю-
щей компании в заключении 
соответствующего договора 
(смотрите, например, постановле-
ние Пятнадцатого арбитражного 
апелляционного суда от 26.01.2021 
№ 15АП-19921/20 по делу  
№ А32-2968/2020).

Принимая во внимание вы-
шеизложенное, по нашему 
мнению, отказ в заключении 
договора теплоснабжения при 
описанных обстоятельствах 
будет правомерным только в 
случае, если владельцы поме-
щений в МКД приняли реше-
ние о переходе на «прямые до-
говоры» на общем собрании. 
Подчеркнем, что изложенное выше 
является нашим экспертным мне-
нием, которое может не совпасть с 
позицией контролирующих орга-
нов или судей.

Материал подготовлен на ос-
нове индивидуальной письменной 
консультации, оказанной в рамках 
услуги Правовой консалтинг.

ГК «ГАРАНТ  
ИНТЕРНЭШНЛ»

Телефон: (812) 320-21-51
garant.spb.ru

Если у РСО имеются заключенные 
«прямые договоры» с владельцами 
помещений в МКД, то отказаться от их 
исполнения в одностороннем порядке 
РСО не вправе.
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ПРАВОВОЙ ЦЕНТР

Регистрационные 
услуги  
(в т. ч. изменение и 
регистрация устава)

Услуги для  
юридических лиц

Услуги для 
физических лиц  
(в т. ч. адвокат)

Налоговый аудит  
и консалтинг

• Взыскание долгов со стороны 
потребителей коммунальных 
услуг и дебиторской 
задолженности

• Представительство в судах 
различной юрисдикции

• Урегулирование споров с 
поставщиками коммунальных 
услуг (ТЭК, ТГК, Водоканал и пр.)

• Взыскание долгов ЗА 
ПРЕДЕЛАМИ ИСКОВОЙ 
ДАВНОСТИ (более 3 лет) 
со стороны потребителей 
коммунальных услуг

• Обжалование и отмена 
действий/штрафов надзорных, 
муниципальных и иных органов

Объявления

СМОТРИТЕ НА YOUTUBE-КАНАЛЕ

Введите в адресной строке  
youtube.com/c/Консьержъ  
или наведите камеру  
гаджета на QR-код:
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По вопросам размещения в газете  konserg-media@yandex.ru



 

РЕКОМЕНДУЕМ
На видеоканале Союза «Модернизация МКД» смотрите презентацию 
методического пособия по специальным счетам на капитальный 
ремонт с участием начальника управления капитального ремонта 
Жилищного комитета Санкт-Петербурга Дмитрия Владимировича 
Кузнецова, главного редактора газеты «Консьержъ»  
Татьяны Игоревны Гоцуленко и председателя Союза  
«Модернизация МКД» Николая Владимировича Арутюнова.

Также на этом канале скоро выйдет фильм с участием председателей ТСЖ и ЖСК  
в домах со специальными счетами, которые расскажут о своем опыте.  
Фильм снимался силами корреспондентов газеты «Консьержъ»,  
сейчас завершается видеомонтаж. 

Подпишитесь, чтобы не пропустить полезную информацию!

Ранее на этом канале была опубликована запись 
нашей конференции по спецсчетам, прошедшей в 
рамках весенней выставки «ЖКХ России».

В редакции осталась еще некоторая 
часть тиража методических пособий. 
Напишите нам на электронную почту 
konserg-media@yandex.ru, если 
хотите получить экземпляр брошюры.


