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АНАЛИТИЧЕСКАЯ ГАЗЕТА О ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОМ ХОЗЯЙСТВЕ ПАРТНЕР ИЗДАНИЯ

ТАКЖЕ В ЭТОМ НОМЕРЕ

Брошюра, которая призвана ответить на все вопросы нынешних 
и потенциальных владельцев специальных счетов, была 
подготовлена Жилищным комитетом Санкт-Петербурга, 
Союзом «Модернизация МКД» и газетой «Консьержъ». 
Консультационную помощь оказывали Ассоциация ЖСК, ЖК и 
ТСЖ г. Санкт-Петербурга и Фонд «Институт экономики города». 
Это первое издание подобного рода в Санкт-Петербурге, оно 
было презентовано 18 апреля на выставке «ЖКХ России».

С. 4–5капитальный ремонт

Нам 19 лет!

С. 10–13тема номера

Дважды наизнанку
Именно так выворачивают наши законы некоторые чиновники, чтобы любой 
ценой пополнять бюджет. Речь идет о формировании земельных участков по 
обрезу фундамента многоквартирного дома, в результате собственники лишаются 
возможности нормально пользоваться придомовой территорией. А дальше счета 
от КИО, срезание заборов и инфраструктуры бензопилой от ККИ и прочие радости 
бесхозяйного статуса: бомжи, алкоголики, наркоманы и уличные художники.

Уже привычной стала мысль, что счетчики в доме есть на все, но на 
самом деле неоприборенным осталось водоотведение.  
К чему это может привести? К разночтениям в расчетах с 
Водоканалом. Особенно проблематичной эта тема стала для домов, 
перешедших на прямые договоры. Публикуем обзор судебного 
решения по одному из дел, где ТСЖ удалось доказать, что расчеты 
за водоотведение должны вестись с учетом показаний общедомовых 
приборов учета холодной и горячей воды.

С. 6–7ресурсы

Вид на контейнерную площадку в Учебном пер., д. 2 во время визита подрядчиков СПб ГКУ «Центр повышения эффективности использования государственного имущества» 
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Услуги для сферы ЖКХ:

191124, г. Санкт-Петербург, пр. Суворовский, д. 65, офис 67
Тел.: 8(812) 400-42-24     E-mail: pc.timpur@gmail.com     

Сайт: teampur.ru

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

ТСЖ «Гаврская 15» приглашает инженера по эксплуатации, 
диспетчера. Звоните по телефону 926-62-08.

ВАКАНСИИ

РЕКЛАМА

ПОДПИСКА

РАЗМЕЩЕНИЕ 
РЕКЛАМЫ И 
ОБЪЯВЛЕНИЙ

(812)907-18-60
konserg-media@yandex.ru
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Актуально

– Важнейшую роль для любо-
го города играет бесперебойная 
четкая работа жилищно-ком-
мунального хозяйства. Вот уже 
90 лет работники сферы ЖКХ 
Санкт-Петербурга каждый 
день трудятся на благо люби-
мого города. Сегодня свыше  
20 тысяч работников комму-
нальных служб отвечают за 
чистоту и порядок в домах, со-
держание внутриквартальных 
территорий. Благодаря слажен-
ной работе дворников, электри-
ков, сантехников, кровельщи-
ков, сварщиков, представителей 
других специальностей го-
род живет и развивается, –  
сказал на торжественной цере-
монии открытия выставки ви-
це-губернатор Санкт-Петербур-
га Анатолий Повелий.

Экспозиция состоит из не-
скольких разделов, посвящен-
ных разным периодам и этапам 
развития отрасли. Историче-
ские материалы дополняют 
архивные фотографии, расска-
зывающие о том, как формиро-
валось жилищно-коммуналь-
ное хозяйство после революции 
1917 года.

Датой создания 
жилищно-
коммунальной отрасли 
считается 20 мая 
1933 года, когда на 
заседании Президиума 
Ленинградского 
совета было 
создано Управление 
жилищным хозяйством 
Ленсовета – единый 
государственный 
орган, ответственный 
за жизнеобеспечение 
населения.

Особое место на выставке за-
нимает тема блокады Ленин-
града и восстановления город-
ского хозяйства после войны. 
Работники ЖКХ следили за 
противопожарной обстанов-
кой, убирали город от снега, 
участвовали в комплексном 
капитальном ремонте домов. 
В 1944–1945 годах ленинград-
цы восстановили 1,6 миллиона 
квадратных метров жилья, 205 

школ, десятки детских садов 
и яслей. Работники трестов и 
управлений жилищно-ком-
мунальной сферы принима-
ли самое активное участие в  
строительно-восстановитель-
ных работах.

– Сфера жилищно-комму-
нального хозяйства никогда не 
стояла на месте и все время раз-
вивалась. На выставке нашли 
отражение те преобразования, 
которые мы начали в отрасли в 
этом году, переводя уборку вну-
триквартальных территорий в 
ведение районных жилищных 
агентств. Приглашаю горожан 
посетить выставку, посвящен-
ную юбилею отрасли, – сказал  
Анатолий Повелий. 

Один из стендов посвящен 
поэтапному переходу на новую 
систему уборки дворов. Он на-
чался 1 января 2023 года – на 
смену коммерческим компа-
ниям пришли государствен-
ные организации – районные 
жилищные агентства. Главная 
задача – собственными ре-
сурсами обеспечить высокий 
стандарт уборки. Для этого соз-
даны достойные комфортные 
условия для труда и отдыха со-
трудников, проработаны меха-
низмы повышения заработной 
платы, закуплена новая специ-
ализированная уборочная тех-

ника. Отметим, такой подход 
был ранее, когда жилищники 
Ленинграда полностью отве-
чали за состояние жилищного 
фонда, вывоз мусора и порядок 
во дворах.  

Кроме того, на выставке мож-
но узнать о содержании и капи-
тальном ремонте жилищного 
фонда, о приоритетных про-
граммах и планах строитель-
но-монтажных работ на 2023 
год.

Выставку на 
пешеходной части 
Малой Морской улицы, 
д. 1-3 можно будет 
посетить до конца 
мая.  На выставочных 
стендах представлены 
конкретные 
примеры прошлого, 
исторические 
документы, 
деятельность ЖКХ 
в условиях блокады 
Ленинграда, жилищная 
сфера сегодня.  
Особое место выставки 
посвящено людям, 
работающим в этой 
сфере.

Информация аппарата 
вице-губернатора Санкт-
Петербурга А. А. Повелия

В Петербурге проходит выставка, посвященная 
90-летию жилищно-коммунальной отрасли

К девяностолетнему юбилею жилищно-коммунальной сферы Петербурга  
на Малой Морской ул., 1-3 заработала уличная тематическая выставка.

ЛИЦА ОТРАСЛИ

Знак и почетное звание 
Санкт-Петербурга «За заслу-
ги в воспитании детей» по-
лучила семья председателя 
Жилищного комитета Олега 
Зотова. Вместе с супругой он 
воспитывает пятерых детей.

Награды петербургским 
многодетным семьям вручил 
губернатор Александр Бе-
глов 15 мая – в Международ-
ный день семьи.

Источник: gov.spb.ru

Семья председателя 
Жилищного комитета 
награждена губернатором

РАЙОНЫ

Курортный район с июня 
2022 года участвует в про-
грамме «Эффективный ре-
гион». На разных этапах  
реализации находится пять 
проектов. Так, в процессе ре-
ализации находится проект 
«Оптимизация процесса по 
подготовке к отопительному 
сезону зданий».

– Курортный район – самый 
протяженный в Петербурге. 
Большая часть государствен-
ных учреждений удалена от 
районной администрации, 
поэтому важно продолжить 
работу по оптимизации для 
сокращения временных по-
терь, – отметил Александр 
Беглов на рабочем совещании 
с членами городского прави-
тельства.

Источник: gov.spb.ru

Эффективный Курортный
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Капитальный ремонт

Жилищный кодекс предусма-
тривает два способа накопле-
ния средств на капитальный ре-
монт многоквартирных домов: 
в «общем котле» регионально-
го оператора или на специаль-
ном счете многоквартирного 
дома. Второй способ требует от 
собственников большей вовле-
ченности в процесс, а значит, и 
большей информированности 
о порядке принятия решений 
и механизмах работы. Задача 
методического сопровожде-
ния капитального ремонта по 
специальным счетам на уровне 
каждого региона неоднократно 
ставилась в Государственной 
Думе РФ и Минстрое РФ.

В рамках международ-
ной выставки «ЖКХ России»  
18 апреля в Санкт-Петербурге 
состоялась презентация ме-
тодического пособия «Капи-
тальный ремонт со спецсчета». 
По словам председателя прав-
ления Союза «Модернизация 
МКД» Николая Арутюнова, 
на специальных счетах в Пе-

тербурге накопилось доста-
точно средств для проведения 
необходимых работ, однако 
имеет место нерешительность 
собственников, связанная с не-
достатком информации.

– Союз «Модернизация МКД» 
выступает в авангарде регла-
ментации взаимоотношений по 
спецсчету в Санкт-Петербурге. 
Данное пособие является при-

мером сотрудничества орга-
нов власти и общественных 
организаций, – заявил Нико-
лай Арутюнов. – Я сердечно 
благодарю начальника управ-
ления капитального ремонта 
Жилищного комитета Дми-
трия Кузнецова за плодот-
ворную совместную работу. 
Теперь каждый, кому интере-
сен механизм работы со спе- 

циальным счетом, может найти 
пошаговую инструкцию, а если 
что-то останется непонятным, 
если есть спорная ситуация, 
если ваши права нарушаются, 
то обратиться на горячую ли-
нию по спецсчетам по телефону  
+7-905-204-55-49 за консульта-
цией.

Читатель брошюры узнает, 
как изменить сроки проведе-
ния работ, если вида работ нет 
в региональной программе или 
его не требуется выполнять, как 
провести собрание по спецсче-
ту и выбрать подрядчика. Рас-
сматриваются и сложные слу-
чаи: возможен ли поэтапный 
или выборочный капремонт со 
спецсчета и как не проводить 
новое собрание, если в ходе ра-
бот вскрылся дополнительный 
объем работ.

Кроме того, в пособии пред-
ставлен обзор предложений 
банков, которые могут взять 
средства спецсчета на выгод-
ный депозит (процент по кото-
рому выше процента инфля-

Методическое пособие «Капитальный ремонт  
со спецсчета» представили на выставке «ЖКХ России»
Брошюра, которая призвана ответить на все вопросы нынешних и потенциальных владельцев специальных 
счетов, была подготовлена Жилищным комитетом Санкт-Петербурга, Союзом «Модернизация МКД» 
и газетой «Консьержъ». Консультационную помощь оказывали Ассоциация ЖСК, ЖК и ТСЖ г. Санкт-
Петербурга и Фонд «Институт экономики города». Это первое издание подобного рода в Санкт-Петербурге.
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Капитальный ремонт

ции). Так накопления не будут 
«усыхать», а наоборот, будут 
дополнительно прирастать.

Один из разделов посвящен 
проверкам надзорных органов 
и судебной практике: на что 
проверяющие обращают вни-
мание, как смотрят суды на рас-
ходование спецсчета. Брошю-
ра содержит все необходимые 
ссылки на законодательство, а 
основополагающие документы 
можно найти в приложении.

– Пособие написано понят-
ным языком, при этом абсо-
лютно достоверно отражает 
юридическую сторону рассма-
триваемой темы, – отметила 
Светлана Тамарова, пред-
седатель Ассоциации ЖСК, 
ЖК и ТСЖ г. Санкт-Петербур-
га. – Отдельное спасибо авто-
рам за структурированность 
и четкость: только при чтении 
возникает вопрос, тут же на-
ходишь ответ. Думаю, знаком-
ство с пособием придаст уве-
ренности многим владельцам 
специальных счетов, а значит, 
многие петербургские дома по-
лучат долгожданный ремонт.

Кто не смог 
присутствовать на 
презентации, могут 
получить пособие, 
обратившись в Союз 
«Модернизация МКД» 
(тел.: +7 (812) 565-04-09, 
эл. почта  
rukcc@m-mkd.ru,  
адрес: метро 
«Нарвская»,  
наб. Обводного канала, 
д. 150с).
Во второй части мероприя-

тия эксперты обсудили пер-
спективы развития, угрозы 
и вызовы для специальных 
счетов в Петербурге. В частно-
сти, в последнее время акту-
альным стал вопрос о равно-
правии способов накопления 
фонда капитального ремонта в 
части получения бюджетного 

софинансирования на прове-
дение работ в рамках испол-
нения краткосрочного плана 
региональной программы. По 
заявлению Олега Зотова, пред-
седателя Жилищного комите-
та, субсидия на замену лиф-
тов, выделяемая из бюджета 
Санкт-Петербурга, полагается 
только региональному опера-
тору. Эксперты уверены, что 
это прямое нарушение части 2 
статьи 191 ЖК РФ, и такие за-
явления нельзя оставлять без 
внимания.

По словам Надежды Тихо-
новой, председателя Совета ре-
гионального отделения партии 
«СПРАВЕДЛИВАЯ РОССИЯ –  
ЗА ПРАВДУ» в Санкт-Петер-
бурге, в интересах монополии 
регионального оператора, к 
сожалению, стопорятся разум-
ные инициативы, направлен-
ные на развитие и поддержку 
спецсчетов. Например, не про-
шел даже первое чтение зако-
нопроект о сокращении сроков 
перехода из «общего котла» 
на специальный счет с одно-
го года до одного месяца, хотя 
Фонд – региональный опера-

тор не успевает осваивать день-
ги. Инициатива о сокращении 
сроков впервые была озвучена 
два года назад на одной из со-
вместных конференций газеты 
«Консьержъ» и Союза «Модер-
низация МКД» Николаем Ару-
тюновым. К сегодняшнему дню 
собрано 43 письма поддержки 
от петербургских ТСЖ и ЖСК.

Ирина Генцлер, директор 
направления «Городское хо-
зяйство» Фонда «Институт эко-
номики города», отметила, что 
специальным счетам в России 
не хватает публичного отра-
жения положительной прак-
тики. Известность приобрета-
ют редкие случаи, связанные с 
недобросовестностью отдель-
ных лиц, в то время как сотни 
успешных проектов остаются в 
тени.

– Газета «Консьержъ» и Союз 
«Модернизация МКД» продол-
жат работу по популяризации 
такого способа накопления 
фонда капитального ремонта, 
как специальный счет, – резю-
мировала модератор дискус-
сии главный редактор газеты 
«Консьержъ» Татьяна Гоцу-

ленко. – Мы готовы делиться 
опытом и приглашаем всех не-
равнодушных присоединить-
ся к нашей деятельности по 
защите прав владельцев спе- 
циальных счетов. Уверена: те, 
кто на «земле», лучше знают, 
что, когда и как ремонтировать 
в многоквартирном доме, по-
этому специальные счета так 
важно сохранять, поддержи-
вать и развивать.

Главы общественных органи-
заций – Союза «Модернизация 
МКД», газеты «Консьержъ», 
Ассоциации ЖСК, ЖК и ТСЖ 
г. Санкт-Петербурга – приня-
ли решение создать нефор-
мальную рабочую группу для 
решения сложных ситуаций, 
связанных с капитальным ре-
монтом, а также для совместно-
го взаимодействия с органами 
власти. Если у вас проблема с 
капремонтом, которая не реша-
ется досудебным или судебным 
путем, скидывайте ее описание 
на почту редакции konserg-
media@yandex.ru в формате:  
1) проблема, 2) уже предпри-
нятые действия. Мы будем ста-
раться помочь.
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Прямые договоры между 
собственниками помещений в 
МКД и ресурсоснабжающими 
организациями (РСО) получи-
ли массовое распространение 
после апреля 2018 года, когда 
вступил в силу Федеральный 
закон № 59-ФЗ, вносящий по-
правки в Жилищный кодекс. 
На прямые договоры можно пе-
рейти по инициативе «снизу» –  
решением общего собрания 
собственников – или по ини-
циативе РСО, если будет нако-
плена задолженность.

Прямой договор с ГУП «Во-
доканал Санкт-Петербурга» 
охватывает плату за квартир-
ное потребление и водоотведе-
ние, Водоканал становится для 
жителей исполнителем ком-
мунальных услуг. При этом со-
храняются расчеты между по-
требителями и УК, ТСЖ, ЖСК в 
части платы за холодное водо-
снабжение и водоотведение на 
содержание общего имущества 
многоквартирного дома – это 
жилищная услуга, оказывае-
мая управляющими организа-
циями собственникам. 

Соответственно, управля-
ющие организации должны 
иметь договор на холодное во-
доснабжение и водоотведение 
в целях содержания общего 
имущества многоквартирно-
го дома. Водоканал на своем 
официальном сайте сетует, что 
часто УК, ТСЖ, ЖСК уклоня-
ются от такого договора. Спра-
ведливости ради утверждение 
условий этого договора чем-то 
напоминает согласование дого-
вора с НЭО. «Консьержъ» знает 
несколько ТСЖ Центрального 
района, которые урегулирова-
ли разногласия по заключае-
мому договору в арбитражном 
суде.

В суд пришлось пойти и для 
оспаривания объема взыска-
ния задолженности – загвозд-
кой стал порядок расчетов за 
водоотведение. Как его посчи-

тать? Вроде бы логично: сколь-
ко ХВС и ГВС дом потратил, 
столько и выставляется на во-
доотведение. То есть если есть 
общедомовые приборы, учиты-
вающие объем горячей и холод-
ной воды, то эти цифры скла-
дываются, из них вычитается 
индивидуальное потребление, 
выставляемое по прямым до-
говорам, и получается иско-
мая величина. Однако нет! По 
мнению Водоканала, если нет 
прибора учета водоотведения, 
то применению подлежит нор-
матив! На минутку представим 
себе, каково это – установить 
счетчики водоотведения? Вы-
пусков у дома обыкновенно 
значительно больше, чем вво-
дов, вплоть до десятка и бо-
лее, то есть нужно согласовать 
и поставить полтора десятка 
приборов учета? Просто заме-
чательно, согласитесь. Даже не 
будем думать, сколько это мо-
жет стоить.

Просто посмотрим судебную 
практику, в частности, дело  
№ А56-90086/2022 – Водока-
нал пошел просуживать задол-
женность в судебном порядке 
и получил отпор с четким обо-
снованием. Читаем судебное 
решение.

В настоящем споре раз-
ногласия сторон касаются 
определения объема услуг 
водоотведения в МКД, обо-
рудованном ОДПУ, фиксиру-
ющими объемы поступившей 
в МКД холодной, но не обо-
рудованном ОДПУ сточных 
вод. Истец определяет объем 
водоотведения расчетным 
способом (по нормативам 
потребления), а ответчик на-
стаивает на использовании 
показаний ОДПУ воды за вы-
четом объема индивидуаль-
ного потребления помеще-
ниями. Как указал Верховный 
Суд Российской Федерации 

в определениях от 08.12.2021  
№ 309-ЭС21-16634 и от 
13.12.2021 № 304-ЭС21-14973, 
норма подпункта «в» пункта 
21(1) Правил № 124 в части 
определения содержания 
понятия «многоквартирный 
дом, не оборудованный об-
щедомовым прибором уче-
та» применительно к объему 
сточных вод, принятому ре-
сурсоснабжающей организа-
цией от управляющей таким 
домом организации, подле-
жит расширительному тол-
кованию, как охватывающая 
не только отсутствие в МКД 
«общедомового прибора 
сточных вод», но и отсутствие 
«общедомовых приборов хо-
лодной и (или) горячей воды».

Исходя из установленного 
частью 1 статьи 157 Жилищ-
ного кодекса Российской 
Федерации приоритета при-
борного способа определе-
ния объема коммунального 
ресурса, предоставляемого в 
МКД, а также отсутствия в ча-
сти 1 статьи 13 Федерального 
закона от 23.11.2009 № 261-ФЗ 
«Об энергосбережении и о 

повышении энергетической 
эффективности и о внесении 
изменений в отдельные за-
конодательные акты Россий-
ской Федерации» обязатель-
ного требования об учете 
сточных вод, отводимых по 
централизованным сетям во-
доотведения, с применением 
приборов учета, иное толко-
вание подпункта «в» пункта 
21(1) Правил № 124 приведет 
к необоснованному возложе-
нию на собственников жилых 
помещений, оборудованных  
ИПУ горячей и холодной 
воды, обязанности по опла-
те отведения сточных вод в 
целях содержания общего 
имущества в большем объе-
ме, чем зафиксирован ОДПУ 
горячей и холодной воды.

Следовательно, при нали-
чии в МКД одновременно 
ОДПУ горячей и холодной 
воды объем сточных вод в 
целях содержания общего 
имущества МКД подлежит 
определению в следующем 
порядке. Из совокупного 
объема сточных вод, рас-
считанного в соответствии с 

Татьяна Гоцуленко 

Водоотведение  
по нормативу или по счетчику?
Уже привычной стала мысль, что счетчики в доме есть на все, но на самом деле 
неоприборенным осталось водоотведение. К чему это может привести?



7

Консьержъ № 5 (827) от 22 мая 2023 года

Ресурсы

подпунктом «в(4)» пункта 21 
Правил № 124, подлежит вы-
читанию объем индивидуаль-
ного водоотведения в жилых 
и нежилых помещениях МКД, 
определенный на основании 
пункта 42 Правил предостав-
ления коммунальных услуг 
собственникам и пользовате-
лям помещений в многоквар-
тирных домах и жилых домов, 
утвержденных постановле-
нием Правительства Россий-
ской Федерации от 06.05.2011 
№ 354. Полученная таким 
образом разность составит 
объем сточных вод, который 
управляющая организация, 
заключившая договор ресур-
соснабжения в целях содер-
жания общего имущества в 
МКД, обязана оплатить ресур-
соснабжающей организации. 
При таких обстоятельствах 
суд признает произведенный 
предприятием расчет объе-
ма сточных вод с применени-
ем норматива потребления 
противоречащим подпункту 
«в» пункта 21(1) Правил № 124 
с учетом сформированного 
высшей судебной инстанцией 
правового подхода.

По этому делу Водоканал взы-
скивал с ТСЖ порядка 30 тыс. 
рублей за один месяц, и следует 
отметить, что обращения в суд 
для взыскания продолжают-
ся, Водоканал пытается просу-
живать период за периодом 
и – самое главное – не только 
по этому дому! В Петербурге у 
Водоканала примерно 1,5 тыс. 
домов на прямых договорах. 
Какие-то управляющие орга-
низации, наверное, платят по 
счетам, не задумываясь, каки-
е-то платят по исполнитель-
ным листам, которые выдает 
арбитражный суд в упрощен-
ном порядке по заявлениям 
Водоканала о взыскании. (Су-
дебное решение, которое мы 
привели, родилось, конечно, 
на основании позиции, изло-
женной ТСЖ-ответчиком, сам 
по себе суд воспроизводит по-
зицию истца, и таких решений 
уже очень много.) И только еди-
ницы разбираются в механизме 
появления чисел в платежных 
документах. Спасибо им за при-
мер! Будем и мы внимательны к 
цифрам.

Попутно заметим, что 
аналогичные споры воз-
никают у управляющих 
организаций с ПАО «ТГК-
1» – тоже по определению 
объемов коммунальных 
ресурсов на содержание 
общего имущества.

Позиция Сбербанка сводит-
ся к тому, что на протяжении 
многих лет банк оказывал ус-
лугу формирования реестров 
начислений и оплат бесплатно, 
теперь же вводится небольшая 
плата – символические 0,2%. 
Сразу оговоримся, в разослан-
ном проекте соглашения чет-
ко написано, что Сбербанк в 
одностороннем порядке будет 
вправе корректировать размер 
этой комиссии.

Что будет, если не подписать 
соглашение? Совершенно точ-

но можно сказать, что пере-
станут работать автоплатежи, 
настроенные жителями через 
Сбербанк. Очевидно, что вы-
брано самое «подходящее» 
время в году, когда многие 
разъезжаются по дачам и рас-
считывают на автоматическую 
оплату квитанций.

Менеджеры Сбера продолжа-
ют «обрабатывать» контраген-
тов и в мае, постоянно сдвигая 
крайний срок подписания со-
глашения и пугая то увеличен-
ной комиссией при желании 

заключить соглашение позже 
срока, то волной негодования 
физлиц из-за сложностей с 
оплатой квитанций.

В этой связи важно помнить, 
что, во-первых, остаются дру-
гие способы оплаты квитан-
ций, во-вторых, многие ТСЖ и 
ЖСК и не имели подобного со-
глашения со Сбербанком ранее 
и это не мешало им работать.

А что если все откажутся под-
писывать соглашение, и жите-
ли пойдут платить в другие 
банки? Поживем – увидим.

ПЛАТЕЖИ

220 дней
продлился 
отопительный сезон 
2022-2023 гг.

Продолжительность отопительного сезона 2021-2022 гг. составила 244 дня, он завершился 15 мая. 
Сезон 2020-2021 гг. завершился 13 мая, годом ранее – 26 мая.

Отопительный сезон в 
Петербурге прошел в штатном 
режиме. Технологические 
нарушения устранялись 
в нормативное время. 
Благодаря программам 
комплексной модернизации 
систем теплоснабжения 
аварийность на теплосетях 
снизилась по сравнению с 
прошлым сезоном на 15%.

Александр Беглов, 
губернатор  
Санкт-Петербурга

«

»

Сбербанк шантажирует
Перед майскими праздниками ЖКХ-общественность Санкт-Петербурга 
всколыхнули новости от Сбера. Крупнейший банк страны решил увеличить 
свою прибыль, навязав организациям жилищной сферы новую редакцию 
типового соглашения об информационном взаимодействии.
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ВОПРОС 
Относится ли организация 
к коммунально-бытовым 
потребителям, если она 
покупает газ для обогрева 
и эксплуатации нежилых 
помещений (офисное здание, 
склад, ремонтные боксы)? 
Организация занимается 
продажей и ремонтом 
сельскохозяйственной 
техники. Если организация 
является коммунально-
бытовым потребителем, 
законно ли требование 
поставщика газа о 
предоставлении документов, 
подтверждающих 
приобретение покупателем 
статуса коммунально-
бытового потребителя, в срок 
не позднее чем за 5 рабочих 
дней до окончания месяца 
поставки газа? Что это за 
документы должны быть?

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

По данному вопросу мы при-
держиваемся следующей по-
зиции. Вопрос о возможности 
отнесения организации к кате-
гории коммунально-бытовых 
потребителей газа является 
спорным. По нашему мнению, 
такие основания отсутству-
ют. Однако в зависимости от 
конкретных обстоятельств со-
ответствие абонента статусу 
коммунально-бытового потре-
бителя может быть установле-
но в судебном порядке.

Обоснование позиции
Согласно ст. 2 Федерального 

закона от 31.03.1999 № 69-ФЗ 
«О газоснабжении в Российской 
Федерации» потребителем газа 
является лицо, приобретающее 
газ для собственных бытовых 
нужд, а также собственных 
производственных или иных 
хозяйственных нужд.

Отношения между постав-
щиками и покупателями газа 
регулируются Правилами по-
ставки газа в Российской Фе-
дерации (утверждены Поста-
новлением правительства РФ 
от 05.02.1998 № 162, далее – 
Правила № 162).

В силу п. 17 Правил № 162 
при перерасходе газа без пред-
варительного согласования 
с поставщиком, газотранс-
портной или газораспреде-
лительной организацией 
покупатель оплачивает допол-
нительно объем отобранного 
им газа сверх установленно-
го договором и стоимость его 
транспортировки за каждые 
сутки с применением коэффи-
циента: с 15 апреля по 15 сен-
тября – 1,1; с 16 сентября по  
14 апреля – 1,5. Это правило не 
применяется к объемам газа, 
израсходованным населением 
и коммунально-бытовыми по-
требителями.

Понятие «коммунально-бы-
товой потребитель» законода-
тельно не определено, в связи 
с чем возникают сложности 
при отнесении к данной кате-
гории тех или иных потреби-
телей. При этом, как следует 
из обнаруженной судебной 
практики, при возникновении 
спора относительно статуса 
потребителя необходимо опре-
делить цель приобретения им 
топливно-энергетических ре-

сурсов (смотрите, например, 
постановление арбитражного 
суда Поволжского округа от 
11.12.2018 № Ф06-39995/18 по 
делу № А12-6898/2018, поста-
новление тринадцатого арби-
тражного апелляционного суда 
от 30.03.2022 № 13АП-2813/22 
по делу № А56-78782/2021).

Пунктом 2 Основных поло-
жений формирования и госу-
дарственного регулирования 
цен на газ, тарифов на услуги 
по его транспортировке и пла-
ты за технологическое присо-
единение газоиспользующего 
оборудования к газораспреде-
лительным сетям на терри-
тории Российской Федерации 
(утверждены Постановлением 
правительства РФ от 29.12.2000 
№ 1021) определено, что к ка-
тегории населения относятся: 
физические лица (граждане) –  
собственники (наниматели) 
жилого помещения; лица, при-
обретающие газ, в том числе 
исполнители коммунальных 
услуг, для его использования 
в котельных всех типов и (или) 
ином оборудовании для про-
изводства электрической и 

(или) тепловой энергии в целях 
удовлетворения бытовых нужд 
жильцов многоквартирных до-
мов, находящихся в общей до-
левой собственности собствен-
ников помещений в указанных 
многоквартирных домах; иные 
лица, приобретающие газ, по-
требляемый физическими ли-
цами (гражданами), а именно: 
исполнители коммунальных 
услуг (управляющие органи-
зации, товарищества собствен-
ников жилья, жилищно-строи-
тельные, жилищные или иные 
специализированные потреби-
тельские кооперативы); наймо-
датели (или уполномоченные 
ими лица), предоставляющие 
гражданам жилые помещения 
специализированного жилищ-
ного фонда, – служебные жи-
лые помещения, жилые поме-
щения в общежитиях, жилые 
помещения маневренного фон-
да, жилые помещения в домах 
системы социального обслужи-
вания населения, жилые поме-
щения фонда для временного 
поселения вынужденных пе-
реселенцев и временного посе-
ления лиц, признанных бежен-
цами, жилые помещения для 
социальной защиты отдельных 
категорий граждан; садоводче-
ские, огороднические или дач-
ные некоммерческие объеди-
нения граждан.

Из разъяснений, содержа-
щихся в Обзоре судебной 
практики Верховного суда РФ  
№ 3 (2016) от 19.10.2016, следу-
ет, что к категории «иных лиц», 
к которым правило п. 17 Пра-
вил № 162 не применяется, не 
относятся ресурсоснабжающие 
организации, преобразующие 
газ в иные коммунальные ре-
сурсы (например, в тепловую 
энергию), которые в том числе 
поставляются населению.

В указанном перечне, на наш 
взгляд, также отсутствуют 
потребители – исполнители, 
приобретающие газ для произ-
водства тепловой энергии для 
отопления административ-
но-хозяйственного здания вви-
ду следующих обстоятельств.

Как следует из судебной 
практики, покупатели, приоб-
ретающие газ в целях его пре-
образования в иной вид энерго-
ресурса (тепло, горячую воду), 
используют газ в коммерческих 
целях, его цена заложена в сто-

Спросите у юриста

Юридическая консультация

Понятие «коммунально-бытовой 
потребитель» законодательно 
не определено, в связи с чем 
возникают сложности при 
отнесении к данной категории 
тех или иных потребителей.
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имость производимых и про-
даваемых такими организаци-
ями энергоресурсов. Поэтому 
таких покупателей нельзя от-
нести к категории коммуналь-
но-бытовых потребителей, и 
в случае перерасхода газа без 
предварительного согласова-
ния с поставщиком они опла-
чивают объем отобранного 
ими газа сверх установленного 
договором с применением по-
вышающих коэффициентов, 
предусмотренных п. 17 Правил 
№ 162 (смотрите, например, 
постановление Арбитражно-
го суда Поволжского округа 
от 17.06.2019 № Ф06-47875/19 
по делу № А12-35555/2018, 
постановление семнадца-
того арбитражного апелля-
ционного суда от 22.11.2016  
№ 17АП-13620/16).

В данном случае организа-
ция использует поставленный 
газ для выработки тепловой 
энергии для обогрева и экс-
плуатации нежилых поме-
щений, используемых для 
производственных и хозяй-
ственных нужд предприя-
тия. Следовательно, на наш 
взгляд, в данном случае пра-
вовые основания для призна-
ния организации коммуналь-
но-бытовым потребителем 
отсутствуют (приведенный вы-
вод косвенно подтверждается 
судебной практикой, смотри-
те, например, апелляционное 
определение СК по граждан-
ским делам Владимирского 
областного суда от 10.08.2022 
по делу № 33-2315/2022, реше-
ние арбитражного суда Респу-
блики Дагестан от 22.10.2018 
по делу № А15-971/2018).

Однако существует и проти-
воположная точка зрения по 
рассматриваемому вопросу, 
согласно которой предпри-
ятие, использующее газ для 
отопления помещений, а не 
для технологических нужд, 
относится к коммунально-бы-
товым потребителям и не 
обязано уплачивать за допол-
нительно израсходованный 
объем газа по повышенным 
расценкам. Данная точка зре-
ния обосновывается, в частно-
сти, ссылкой на соответствую-
щие отраслевые руководящие 
документы, в которых комму-
нально-бытовыми считаются 
потребители, использующие 
газ для коммунально-бытовых 
нужд: приготовления пищи, 
подогрева воды для отопления 
и горячего водоснабжения, 
производства технического 
пара (смотрите, например, 
постановление Пятнадца-
того арбитражного апелля-
ционного суда от 22.03.2022 

№ 15АП-3481/22 по делу  
№ А53-33751/2021).

Также отметим, что действу-
ющим законодательством не 
установлена процедура закре-
пления статуса коммуналь-
но-бытового потребителя, что 
логично, поскольку само по 
себе понятие такого потреби-
теля, как уже было указано 
выше, также нормативно не 
определено. Соответственно, 
требование поставщика газа 
о предоставлении докумен-
тов, подтверждающих такой 
статус, не основано на нормах 
действующего законодатель-
ства и не является обязатель-
ным к исполнению. Послед-
ствием неисполнения такого 
требования может стать при-
менение повышающих коэф-
фициентов, предусмотренных 
п. 17 Правил № 162 (при на-
ступлении описанных в нем 
условий перерасход газа без 
предварительного согласова-
ния с поставщиком), а в случае 
отказа потребителя оплатить 
выставленную сумму с повы-
шающим коэффициентом об-
ращение поставщика в суд с 
соответствующим иском.

Учитывая, что суды опреде-
ляют коммунально-бытовых 
потребителей в зависимости 
от целей использования по-
ставленного ресурса, то до-
кументом, который мог бы 
подтвердить такой статус, яв-
ляется договор на поставку 
газа, в котором должны быть 
указаны точки поставки дан-
ного ресурса, а также техни-
ческая документация на газо-
потребляющее оборудование 
и тепловые установки, из ко-
торой видно, каким именно 
образом расходуется данный 
ресурс. Законодательно пе-
речень таких документов не 
определен.

Подчеркнем, что изложен-
ный вывод является нашим 
экспертным мнением, осно-
ванным на информации, ко-
торая содержится в вопросе.  
В случае возникновения спо-
ра дать правовую оценку при-
менению поставщиком газа 
повышающих коэффициентов 
может только суд исходя из 
особенностей конкретной си-
туации.

Материал подготовлен на 
основе индивидуальной пись-
менной консультации, оказан-
ной в рамках услуги Правовой 
консалтинг.

ГК «ГАРАНТ  
ИНТЕРНЭШНЛ»

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

Уголовка для руферов
Полиция Центрального района Петербурга в конце  
апреля – начале мая провела серию проверочных 
мероприятий по объявлениям о прогулках 
по крышам исторического центра города. 
Организаторам грозит наказание по уголовной 
статье за оказание услуг, не отвечающих 
требованиям безопасности жизни или здоровья 
потребителей.

Сотрудники полиции осу-
ществляли контрольную 
закупку услуги и даже под-
нимались на крышу дома, 
после чего составляли в от-
ношении гида-руфера ад-
министративный протокол 
по статье 14.1КоАП РФ (осу-
ществление предпринима-
тельской деятельности без 
государственной регистра-
ции или без специального 
разрешения).

Средняя стоимость про-
гулки по крыше составляла 
от 500 до 1 000 рублей. При 
этом в целях финансовой 
конспирации оплата, как 
правило, переводилась через 
онлайн-банк на счет экскур-
совода.

Основные места посеще-
ния крыш: Невский и Лигов-
ский проспекты, улицы Ру-
бинштейна и Пушкинская. 
В результате проверок около 
20 руферов-экскурсоводов 
привлечено к администра-
тивной ответственности.

Однако на этом полицей-
ские не остановились. По-
мимо экономических нару-

шений нелегальный бизнес 
несет реальную угрозу жиз-
ни и здоровью людей, кото-
рые покупают такие экскур-
сии. Ни одна из них не была 
обеспечена необходимыми 
мерами безопасности в свя-
зи с нахождением на крыше 
здания. Это дает полиции 
основания полагать, что де-
ятельность таких экскурсо-
водов подпадает под статью 
238 УК РФ (оказание услуг, 
не отвечающих требовани-
ям безопасности жизни или 
здоровья потребителей).  
В связи с этим материалы 
полицейской проверки на-
правлены в следственные 
органы для принятия реше-
ния о возбуждении уголов-
ного дела.

В свою очередь сотрудники 
полиции проводят оператив-
но-разыскные мероприятия 
по установлению организа-
торов нелегального и опас-
ного бизнеса.

Источник:  
ГУ МВД России  

по Санкт-Петербургу и 
Ленинградской области

Ф
от

о:
 С

ер
ге

й 
Ш

ум
ов

 / 
vk

.c
om



10

Консьержъ № 5 (827) от 22 мая 2023 года

Двор

В эфире Youtube-програм-
мы #КлубЖКХ  Гульна-
ра Борисова, президент 
Санкт-Петербургской ас-
социации собственников 
жилья и их объединений, 
рассказала «Консьержу» о 
постановлении суда по делу  
№ А56-39956/2020.

– Ситуация, на мой взгляд, 
дикая. Кто и как до этого до-
думался – для меня загадка, я 
бы хотела посмотреть на этого 
человека, – признается Гульна-
ра Хаджигельдыевна. –  При-
чем это решение не точечное, 
оно касается всех нас, потому 
что подсветило саму дикость –  
еще раз произнесу это слово –  
нашей питерской проблемы 
формирования земельных 
участков по обрезу фундамента 
многоквартирного дома.

Итак, есть многоквартирный 
дом в Петергофе под управле-
нием ТСН «ТСЖ А-5». Когда 
дом строился, застройщик по-
лучил землеотвод и по периме-
тру поставил забор.

– Землеотвод, как правило, 
выдается в тех границах, кото-
рые в дальнейшем нужны для 
эксплуатации жилого дома, –
поясняет Гульнара Борисова. –  
То есть земельный участок  
дома – это не участок по обре-
зу фундамента, в Жилищном 
кодексе написано, что участок 
должен быть достаточным 
для эксплуатации – у здания 
должны быть элементы бла-
гоустройства, озеленение, воз-
можно, парковочные места, 
детская площадка, контей-
нерная площадка, у дома есть 

канализационные колодцы, 
выпуски и т. д. Согласитесь, 
это странно, если дому неку-
да вывести канализационные 
колодцы из-за того, что вокруг 
чужая земля.

Дом по адресу г. Петергоф, ул. 
Аврова, д. 5, корп. 2, лит. А по-
строили, но земельный участок 
сформировали по обрезу фун-
дамента, а не в границах земле-
отвода. Дворовая территория 
осталась территорией, права на 
которую не разграничены, это 
то же самое, что собственность 
Санкт-Петербурга.

В 2020 году Комитет имуще-
ственных отношений Санкт- 
Петербурга вышел с иском о 
взыскании 1 157 395 руб. 19 коп. 
неосновательного обогащения 
в виде сбережения денежных 

средств за использование на 
протяжении без малого двух 
лет без оплаты земельного 
участка, относящегося к зем-
лям, государственная соб-
ственность на которые не раз-
граничена, и 97 454 руб. 13 коп. 
процентов за пользование чу-
жими денежными средствами, 
начисленных на сумму неосно-
вательного обогащения за год.

– Ситуация некрасивая, –  
констатирует эксперт. –  
И страшно сказать, но ТСН 
пришлось дойти до Верховного 
суда, отстаивая свою позицию. 
Верховный суд вернул дело на 
новое рассмотрение, и только 
во второй инстанции второго 
круга было вынесено поста-
новление в пользу товарище-
ства. То есть изначально суды 

согласились с КИО, что жители 
должны оплачивать пользо-
вание своим двором, раз пра-
во на землю не разграничено, 
что равно собственности на нее 
Санкт-Петербурга.

Огромное спасибо Верховно-
му суду, который вернул дело, 
и 13-му арбитражному апел-
ляционному суду, который все- 
таки установил истину, и спаси-
бо, конечно же, ТСН, что пошли 
до конца. Активные предсе-
датели формируют практику, 
благодаря которой остальные 
товарищества могут выживать 
в этих джунглях. Даже когда 
законы написаны нормально, 
наши чиновники умудряются 
их выворачивать наизнанку по 
несколько раз так, что суть те-
ряется абсолютно.

Постановление 
подробно перечисляет 
законодательство, 
регламентирующее 
земельный вопрос, 
и содержит также 
ссылки на практику 
Верховного суда, 
поэтому возьмите 
на заметку номер 
дела, если у вас есть 
нерешенные вопросы с 
землей.
Приведем выдержки, сам 

текст достаточно длинный.

Нормы Гражданского и Жи-
лищного кодексов в отноше-
нии земельного участка, на 
котором расположен мно-
гоквартирный жилой дом, 
разъяснены в постановле-
нии Пленума Верховного 
Суда Российской Федерации 
и Пленума Высшего Арби-
тражного Суда Российской 
Федерации от 29.04.2010  
№ 10/22 «О некоторых вопро-
сах, возникающих в судебной 
практике при разрешении 
споров, связанных с защитой 
права собственности и дру-
гих вещных прав» (далее –  
постановление № 10/22).

Дважды наизнанку
Именно так выворачивают наши законы некоторые чиновники, чтобы любой ценой пополнять бюджет. 
Речь сегодня пойдет о формировании земельных участков по обрезу фундамента многоквартирного дома.

Видеоверсию интервью 
смотрите на YouTube-канале 
газеты «Консьержъ»  
youtube.com/c/Консьержъ

Собственники помещений в многоквартирном 
доме вправе владеть и пользоваться земельным 
участком в той мере, в какой это необходимо 
для эксплуатации ими многоквартирного дома, 
а также объектов, входящих в состав общего 
имущества в таком доме.
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<…> Из пункта 67 поста-
новления № 10/22 следует, что 
если земельный участок не 
сформирован и в отношении 
него не проведен государ-
ственный кадастровый учет, 
земля под многоквартирным 
домом находится в собствен-
ности соответствующего пу-
блично-правового образова-
ния. Вместе с тем по смыслу 
частей 3 и 4 статьи 16 Вво-
дного закона собственник не 
вправе распоряжаться этой 
землей в той части, в которой 
должен быть сформирован 
земельный участок под мно-
гоквартирным домом. В свою 
очередь, собственники поме-
щений в многоквартирном 
доме вправе владеть и поль-
зоваться этим земельным 
участком в той мере, в какой 
это необходимо для эксплуа-
тации ими многоквартирного 
дома, а также объектов, вхо-
дящих в состав общего иму-
щества в таком доме. При 
определении пределов пра-
вомочий собственников по-
мещений в многоквартирном 
доме по владению и пользо-
ванию указанным земельным 
участком необходимо руко-
водствоваться частью 1 ста-
тьи 36 Жилищного кодекса.

В указанных случаях соб-
ственники помещений в 
многоквартирном доме как 
законные владельцы земель-
ного участка, на котором 
расположен данный дом и ко-
торый необходим для его экс-
плуатации, в силу статьи 305 
Гражданского кодекса имеют 
право требовать устранения 
всяких нарушений их прав, 
хотя бы эти нарушения и не 
были соединены с лишением 
владения, а также право на 
защиту своего владения, в 
том числе против собствен-
ника земельного участка.

Вернемся к началу: огром-
ная проблема нашего города –  
формирование земельного 
участка в нарушение статьи 36 
Жилищного кодекса по обрезу 
фундамента. И следует отме-
тить, что изменение границ 
уже сформированных участков 
без желания собственников за-
прещено, есть даже уголовная 
статья, но у многих домов, где 
участки были сформированы 
до вступления в силу Жилищ-
ного кодекса, впоследствии 
участки были урезаны, и ни-

кто ответственности за это не 
понес.

Второй нюанс – формиро-
ванием земельных участков 
должны заниматься органы 
государственной власти. На 
это тоже указывается в поста-
новлении: «Именно органы го-
сударственной власти и мест-
ного самоуправления в силу 
части 4 статьи 16 Вводного за-
кона, в редакции Федерального 
закона от 03.07.2018 № 191-ФЗ, 
осуществляют формирование 
земельного участка, на кото-
ром расположен данный дом».

В итоге мы наблюдаем уже 
лет пять или шесть следую-
щее. Множество благоустроен-
ных дворов (как правило, возле 
домов ТСЖ), куда приезжает 
ККИ (Комитет по контролю за 

имуществом Санкт-Петербур-
га) и спиливает все решетки и 
заборы: земля не сформирова-
на, она не ваша.

– У меня возникает когни-
тивный диссонанс, как сей-
час модно говорить. Вроде как 
власть для горожан, чтобы 
улучшать, упорядочивать, об-
лагораживать жизнь людей. 
На деле мы видим ситуацию 
наоборот – чем хуже людям, 
тем лучше власти, – заявляет 
Гульнара Борисова. – Органы 
государственной власти без-
действуют в части формирова-
ния участков, зато пилят нам 
решетки, превращают наши 
явно дворовые территории в 
парки и скверы, куда должен 
быть беспрепятственный до-
ступ неограниченного круга 

лиц, пытаются пополнить бюд-
жет, собирая арендную плату. 
То есть в базе идет грубое на-
рушение жилищного законо-
дательства, из этого возникает 
ком проблем. Я знаю по своему 
дому, как выглядит двор, если 
он имеет свободный доступ не-
ограниченного круга лиц: все 
бомжи ваши, весь наркотрафик 
ваш (приходят те, кто закла-
дывает, те, кто забирает, потом 
те, кто не оплатил, но просто 
ищет), отрываются отливы, по-
доконники, наличники, раско-
выриваются швы, ступени, 
стены, кабель-каналы, клум-
бы, ломаются двери, доводчи-
ки, парадные используются 
как общественный туалет и  
т. д. и т. п. Понятно, что про-
блема системная. И не надо ду-
мать, что мы ратуем за тоталь-
ную «заборизацию». Но если 
власть не справляется с тем, 
чтобы ограничить наркотра-
фик и вандализм, то каждый 
отдельный дом борется с этим, 
как может. А в итоге вынужден 
бороться еще и с органами вла-
сти, которые порой поступают 
хуже вандалов. Тот же забор –  
это металлоконструкции, ко-
торые стоят приличных денег, 
по нынешним временам очень 
приличных, а если еще авто-
матика ворот и калиток, то 
материальный ущерб колос-
сальный. Дикость в квадрате –  
когда уничтожаются решет-
ки, установленные за бюджет-
ные деньги в период борьбы с 
террористической опасностью 
в 2000-х годах. Они забыли, 
что они для нас, а не мы для 
них. Они стали воспринимать 
горожан и то, что должно им 
принадлежать, исключитель-
но как источник пополнения 
бюджета. Это ужасно.

Записала  
Татьяна Гоцуленко

Огромная проблема Петербурга – формирование 
земельного участка в нарушение статьи 36 
Жилищного кодекса по обрезу фундамента. При 
этом изменение границ уже сформированных 
участков без желания собственников запрещено, 
есть даже уголовная статья, но у многих домов, где 
участки были сформированы до вступления в силу 
Жилищного кодекса, впоследствии участки были 
урезаны, и никто ответственности за это не понес.

Подрядная организация по заданию ККИ спиливает шлагбаум в Учебном пер., д. 2. 
Подробнее читайте на стр. 12
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Земля и кадастр
Земельный участок площа-

дью 19 858 кв. м был предо-
ставлен для строительства 
жилого дома со встроенно-при-
строенными помещениями на 
основании распоряжения мэра 
Санкт-Петербурга в 1995 году 
ООО «ИнКоСт» (застройщик 
многоквартирного дома и учре-
дитель ТСЖ «Шуваловское») по 
договору аренды, сформирован 
и поставлен на кадастровый 
учет с присвоением кадастро-
вого номера 78:36:5530:1005 в 
1999 году.  Согласно выписке 
из ЕГРН земельный участок 
с этим кадастровым номером 
был снят с кадастрового учета 
в 2010 году «в связи с отсут-
ствием сведений о зарегистри-
рованных правах, отсутствием  
описания местоположения зе-
мельного участка, отсутствием 
сведений о частях земельного 
участка».

Однако задолго до этого соб-
ственники помещений мно-
гоквартирного дома на ука-
занном земельном участке 
установили элементы благоу-
стройства: металлический за-
бор, шлагбаум, контейнерную 
площадку, летнюю металличе-
скую веранду. Сразу отметим, 
что все перечисленные элемен-
ты благоустройства не создают 
никакой угрозы жизни и здо-
ровью граждан, не препятству-

ют свободному проходу граж-
дан по территории МКД, и всем 
собственникам предоставлен 
ключ для прохода на террито-
рию и открытия шлагбаумов.

В силу закона для образо-
вания земельного участ-
ка, на котором располо-
жен многоквартирный 
дом, достаточно обраще-
ния любого собственника 
помещения в данном МКД 
в органы государственной 
власти или органы мест-
ного самоуправления с 
заявлением. Орган испол-
нительной власти обязан 
произвести все меропри-
ятия для формирования 
земельного участка. Эта 
обязанность закреплена ч. 3 
ст. 16 Федерального закона от 
29.12.2004 № 189-ФЗ «О вве-
дении в действие Жилищного 
кодекса Российской Федера-
ции». В Санкт-Петербурге та-
ким органом исполнительной 
власти является Комитет иму-
щественных отношений Санкт- 
Петербурга (далее – КИО).

В 2015 году один из собствен-
ников обратился с соответству-
ющим заявлением в КИО, по-
сле чего этим собственником 
и ТСЖ было направлено еще 
множество писем и запросов, 
но до сих пор участок не сфор-
мирован. В ответах писали, что 
до 2018 года не получилось ис-

полнить федеральный закон, 
потому что ответственного 
чиновника уволили, потом – 
что бюджета не хватило и что 
проведение топогеодезических 
работ запланировано при ус-
ловии поступления денежных 
средств.

Бесстрастная бензопила
Но если один орган госвласти 

пассивен, другой оказался че-
ресчур активен.

В 2018-2019 годах Комитет 
по контролю за имуществом 
Санкт-Петербурга (далее – 
ККИ) попытался привлечь 
ТСЖ к административной от-
ветственности, предусмотрен-
ной пунктом 1 статьи 16 Закона 
Санкт-Петербурга от 31.05.2010 
№ 273-70 «Об администра-
тивных правонарушениях в 
Санкт-Петербурге» за само-
вольное размещение элементов 
благоустройства.

Согласно пункту 1 ста-
тьи 16 Закона № 273-70 за 
самовольный демонтаж, 
разрушение, размещение 
или перемещение элемен-
та благоустройства, 
за исключением админи-
стративных правонару-
шений, ответственность 
за совершение которых 
предусмотрена кодексом, 
наступает ответствен-
ность в виде предупрежде-

ния или наложения адми-
нистративного штрафа 
на юридических лиц в раз-
мере от пятнадцати ты-
сяч до ста тысяч рублей.

Однако ТСЖ обжаловало 
постановление в судебном по-
рядке и суды двух инстанций 
(см. решение арбитражно-
го суда по Санкт-Петербургу 
и Ленинградской области по 
делу № А56-16604/2019 года 
от 11.10.2019 года) установили, 
что объекты благоустройства 
установлены законно в период 
действия договора аренды зе-
мельного участка и не являют-
ся самовольно размещенными.

Спустя время  активность из 
бумагомарательной перерос-
ла в агрессивно-уничтожи-
тельную. 24 апреля 2023 года 
сотрудники ККИ произвели 
демонтаж и вывоз имущества, 
принадлежащего членам ТСЖ 
«Шуваловское».

В нарушение раздела 27 
Постановления правитель-
ства СПб от 09.11.2016 № 961  
«О правилах благоустройства 
территории Санкт-Петербур-
га» и Распоряжения Комитета 
по контролю за имуществом 
Санкт-Петербурга от 05.09.2017 
№ 11-р «Об утверждении по-
рядка проведения обследо-
ваний земельных участков и 
объектов нежилого фонда» ка-
ких-либо уведомлений от ККИ 

Татьяна Гоцуленко 

Эффективный распил
Еще одной яркой иллюстрацией остроты земельного вопроса является дом № 2 в Учебном переулке 
(Выборгский район). Собственники предприняли все возможные действия для оформления 
земельного участка, но власти не торопились формировать участок, зато поторопились спилить 
забор, демонтировать шлагбаум, закрытую контейнерную площадку и другую инфраструктуру двора.

Контейнерная площадка в Учебном пер., д. 2 до и во время визита подрядчиков СПб ГКУ «Центр повышения эффективности использования государственного имущества» 
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о причинах и основаниях демонтажа в 
адрес ТСЖ «Шуваловское» направлено 
не было, не было предоставлено никаких 
документов, подтверждающих правомо-
чия и законность действий сотрудников 
ККИ, а также не был составлен и не пред-
ставлен собственнику акт, подписанный 
уполномоченными лицами, о перечне и 
количестве демонтированных и вывезен-
ных объектов.

– Уничтожены порядка 80 заборных 
секций, металлические распашные воро-
та, шлагбаумы, калитка, летняя метал-
лическая веранда, крытая контейнерная 
площадка, металлическая бытовка и  
т. д., – перечисляет председатель ТСЖ 
Сергей Санников. – Последствия «рей-
да» можно представить по фотографиям.

Что дальше?
Конечно, сразу были разосланы запро-

сы во все возможные инстанции и орга-
ны. Прокуратура уже ответила, что пе-
реслала материалы для проверки в МВД. 
Согласно ответу СПб ГКУ «Центр повы-
шения эффективности использования 
государственного имущества», им как 
учреждением, находящимся в ведении 
ККИ, по заявке ККИ с привлечением под-
рядной организации ООО «Теннис Хаус» 
«проведены мероприятия по освобо-
ждению земельного участка по адресу …  
от имущества третьих лиц, незаконно 
на нем находившегося». Этот ответ – без 
номера и даты – завершается следующей 
фразой: «Имущество с участка по 
вышеуказанному адресу на склад 
временного хранения учреждения 
не поступало». 

То есть казенное учреждение (назо-
вем его кратко Центром эффективности) 
признает, что по заявке ККИ привлекло 
подрядчика для демонтажа имущества, 
но заявляет, что не обладает информаци-
ей о его дальнейшем местонахождении, 
вероятно, подталкивая собственников 
имущества к разбирательству с подряд-
чиком.

Потрясающая эффективность!
Если изложить историю тезисно, в су-

хом остатке будет следующее:
1) государство не исполняет обязанно-

сти по формированию земельного участ-
ка,

2) государство наказывает за использо-
вание земли без формирования земель-
ного участка, изымая имущество, на нем 
законно расположенное,

3) государство не может ответить, куда 
делось изъятое имущество, и не может 
его вернуть.

На сегодняшний день ТСЖ обрати-
лось в арбитражный суд с заявлением 
о признании незаконным бездействие 
органов, осуществляющих публичные 
полномочия, и об обязании совершить 
необходимые действия, а также с иском 
о признании действий государственных 
органов, органов местного самоуправ-
ления, иных органов, должностных лиц 
незаконными к ККИ и администрации 
Выборгского района.

Увы, закончить статью на позитивной 
ноте не получится, но мы будем следить 
за развитием событий.

Санкт-Петербург вошел в т. н. мусор-
ную реформу позже других регионов – с  
1 января 2022 года, однако за год с неболь-
шим преодолел уже достаточно большой 
путь. Речь идет о заключении договора не 
на тех условиях, которые всем поголовно 
диктует региональный оператор, то есть с 
оплатой по нормативу, а на условиях рас-
чета платы по количеству и объему кон-
тейнеров для ТКО.

Открывая дискуссию, Татьяна Лы-
кова, главный специалист направления 
«Городское хозяйство» Фонда «Институт 
экономики города», озвучила результа-
ты анализа общероссийской практики 
– расчеты по нормативу выше платы по 
количеству и объему контейнеров. При 
этом случаи перехода к оплате «по фак-
ту» единичны. Чтобы упростить такой 
переход, требуется более конкретно про-
писать положения федерального законо-
дательства. 

Руководитель отдела по договорной 
работе с исполнителями коммунальных 
услуг АО «Невский экологический опе-
ратор» Наталья Шахова рассказала о 
предусмотренной региональным зако-
нодательством схеме перехода к расчету 
платы по контейнерам. Региональный 
оператор и петербургский Комитет по 
природопользованию увязывают его с 
внедрением раздельного накопления 
ТКО. Во-первых, регоператору направ-
ляется заявка, в которой излагается ин-
терес собственников МКД к внедрению 
раздельного накопления. В ответе НЭО 
должен сообщить, какую схему раздель-

ного накопления можно реализовать на 
объекте: двухпоточную или многопоточ-
ную. При подготовке такого ответа пред-
ставители оператора могут приехать на 
объект и на месте обсудить все нюансы 
организации процесса. Далее собствен-
ники МКД должны провести общее со-
брание и закрепить протоколом собра-
ния решение о раздельном накоплении и 
переходе к оплате по количеству и объе-
му контейнеров. Протокол направляется 
в НЭО и начинается процедура согласо-
вания текста дополнительного соглаше-
ния (регоператор заключает при перехо-
де «на факт» именно допсоглашения, т. 
к. при нарушении его условий предусма-
тривается возврат к действию «обычно-
го» договора).

Наталья Шахова отметила, что наличие 
«прямых» договоров между регоперато-
ром и собственниками не препятствует 

Татьяна Гоцуленко 

Проблемы ТСЖ и пути их решения 
обсудили на XV ежегодной конференции
Ключевым вопросом конференции, проведенной газетой «Консьержъ»  
в рамках международной выставки «ЖКХ России», стало заключение 
договоров с Невским экологическим оператором на условиях оплаты  
по количеству и объему контейнеров.
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Тенденции

переходу к расчетам по количе-
ству и объему контейнеров. В этом 
случае повторяются все те же дей-
ствия, кроме согласования догово-
ра с исполнителем коммунальной 
услуги. Однако есть другое ограни-
чение – необходимо иметь закры-
тую контейнерную площадку, ко-
торой пользуются только жители 
данного МКД. (Подробнее о проце-
дуре читайте в № 2 от 13.02.2023.)

Первый дом, прошедший всю 
эту процедуру, управляется ТСЖ 
«Большая Охта». Председатель 
этого ТСЖ Светлана Тамарова 
обратила внимание на необходи-
мость договариваться с владельца-
ми нежилых помещений в МКД: с 
одной стороны, они тоже собствен-
ники, с другой стороны, нормати-
вы накопления ТКО в их помеще-
ниях могут отличаться в разы от 
нормативов накопления жилого 
помещения. (Подробнее об опыте 
ТСЖ читайте в № 2 от 13.02.2023.)

Анна Смирнова, руководитель 
отдела по содействию внедрению 
придомового раздельного нако-
пления Ассоциации «РазДельный 
Сбор», отметила, что по данным 
ассоциации, со стартом мусорной 
реформы в Петербурге сложив-
шаяся годами система раздельно-
го накопления фактически была 
разрушена до основания. «Мы все 
очень инертны. Если что-то меня-
ется, и мы не понимаем что, то дол-
го продолжаем делать так, как при-
выкли», – сказала Анна Смирнова, 
приводя в пример последствия из-
менения формата контейнеров 
для раздельного накопления, их 
расположения. Поэтому, подчер-
кивает эксперт, так важен аспект 
информационной работы. «Плакат 
в подъезде МКД напрасно недоо-
ценивают, согласно проведенному 
нами исследованию он существен-
но повышает качество и количе-
ство содержимого в контейнере 
для раздельно собираемых отхо-
дов», – заявила Смирнова.

Кроме того, она высказала пози-
цию ассоциации о двухпоточном 
методе раздельного накопления: 
«Мы не считаем это раздельным 
накоплением отходов, потому что 
фактически имеем дело с двумя кон-
тейнерами для смешанных отходов, 
настолько велик процент засора».

По словам Гульнары Борисо-
вой, президента Санкт-Петербург-
ской ассоциации собственников 
жилья и их объединений, внедре-
ние раздельного накопления – не 
обязательное условие для оплаты 
по количеству и объему контейне-
ров. Это подтверждается судебной 
практикой Верховного суда. Кроме 
того, уже начинает формироваться 
практика заключения договоров с 
НЭО на условиях оплаты по кон-
тейнерам и в петербургских судах.

Кирилл Захарян, юрист 
Санкт-Петербургской ассоциации 
собственников жилья и их объеди-
нений, отметил ряд ключевых мо-
ментов, на которые управляющим 
МКД организациям важно обра-
тить внимание. Во-первых, офи-
циально порядок раздельного на-
копления появился в Петербурге с 
июля 2022 года, а поскольку пер-
вые полгода петербуржцы имели 
на него право, но не могли реализо-
вать, то МКД вправе требовать пе-
рерасчет от НЭО, если платили эти 
полгода по нормативу. Во-вторых, 
в документах, которые подписыва-

ются с НЭО, важна каждая буква. 
«Если вы оспариваете в суде плату 
по нормативу, то не подписывайте 
акты. Это, казалось бы, очевидно, но 
ошибки начинаются уже здесь», –  
констатировал Кирилл Захарян.

Эксперт посоветовал региональ-
ному оператору перестать рассма-
тривать каждый дом как уникаль-
ный случай, а провести типизацию 
домов и для каждого типа разра-
ботать дорожную карту перехода к 
расчетам по количеству и объему 
контейнеров.

Предложение Евгения Пур-
гина, председателя совета СРО 
«Ассоциация управляющих и экс-
плуатационных организаций в 
жилищной сфере», носит более ра-
дикальный характер. По его мне-
нию, большинство претензий к 
региональному оператору снимет-
ся, если вернуть транспортировку 
ТКО на конкурентный рынок, как 
это было раньше, а регионально-
му оператору оставить контроль за 
утилизацией отходов. «Стоимость 
услуг монополии в среднем в два 
раза выше себестоимости его за-
трат – это один из базовых законов 
экономики, – напомнил Евгений 
Пургин. – Мы уже видим, к чему, 
например, привела монополия на 
капитальный ремонт. В условиях 
конкуренции перевозчик отходов 
готов идти на заключение договора 
с заказчиком на обоюдовыгодных 
условиях вплоть до того, что может 
до минуты скорректировать время 
прибытия машины».

Участники конференции смогли 
задать выступающим интересую-
щие их вопросы.

Видеозапись конференции 
смотрите на YouTube-канале 
газеты «Консьержъ»
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Актуально
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Ассоциации «РазДельный Сбор», с конференции «Проблемы ТСЖ и пути их решения», прошедшей 19 апреля
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