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Аннотация. Статья посвящена ответственности управляющей организации перед 

собственниками помещений в многоквартирном доме за ненадлежащее оказание услуг и 

выполнение работ по содержанию общего имущества дома. Авторами проведен анализ 

нормативно–правовых актов, устанавливающих требования к качеству оказания услуг и 

выполнению работ по содержанию общего имущества дома управляющей организацией. 

Особое внимание уделено рассмотрению ответственности управляющей организации за 

предоставление коммунальных услуг. В статье также проведено разграничение между 

обязательством по «предоставлению коммунальных услуг» и «обеспечением коммунальными 

услугами». Внесено предложение по совершенствованию части 2.3 статьи 161 Жилищного 

кодекса Российской Федерации. 

 

Abstract. The article is devoted to the responsibility of the management organization to 

the owners of premises in an apartment building for improper provision of services and 

performance of work on the maintenance of the common property of the house. The authors 

analyzed the normative legal acts that establish requirements for the quality of services and 

performance of work on the maintenance of the common property of the house by the management 

organization. Special attention is paid to the responsibility of the management organization for 

the provision of public services. The article also draws a distinction between the obligation to 

“provide public services” and “provision of public services”. The proposal on improvement of part 

2.3 of article 161 of the Housing code of the Russian Federation is made. 
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В настоящее время претензии собственников и пользователей помещений 

многоквартирных домов к качеству предоставляемых услуг управляющими организациями 

нередки. Связано это в первую очередь с тем, что жилищно–коммунальное благополучие 

жизненно важно для каждого человека. Во-вторых, управляющие организации выполняют 

свою работу не бесплатно, деятельность, осуществляемая управляющими организациями, 

является предпринимательской, соответственно эта деятельность оплачивается 

собственниками и пользователями помещений многоквартирных домов [1, с. 228]. 

Деятельность по управлению многоквартирными домами управляющими 

организациями весьма детально регулируется законодательством. Устанавливается порядок 

осуществления данной деятельности, минимальный перечень услуг и работ, необходимых 

для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, и 

порядок их оказания и выполнения, ответственность за ненадлежащее оказание услуг и (или) 

выполнение работ по содержанию общего имущества дома. 

В соответствии с частью 2.3. статьи 161 Жилищного кодекса РФ (1), при управлении 

многоквартирным домом управляющая организация несет ответственность перед 

собственниками помещений в следующих случаях: 

–за оказание всех услуг и (или) выполнение работ, которые обеспечивают надлежащее 

содержание общего имущества в данном доме и качество которых должно соответствовать 

требованиям технических регламентов и установленных Правительством РФ правил 

содержания общего имущества в многоквартирном доме; 

–за предоставление коммунальных услуг в зависимости от уровня благоустройства 

данного дома, качество которых должно соответствовать требованиям установленных 

Правительством РФ правил предоставления, приостановки и ограничения предоставления 

коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах 

и жилых домах;  

–за обеспечение готовности инженерных систем, в случаях, предусмотренных статьей 

157.2 ЖК РФ.  

Следует отметить, что качество оказываемых услуг и (или) выполнение работ должно 

соответствовать требованиям технических регламентов, как указано в части 2.3. статьи 161 

ЖК РФ, а именно, таким как: Федеральный закон от 22.07.2008 №123-ФЗ «Технический 

регламент о требованиях пожарной безопасности» (2), Федеральный закон от 30.12.2009 

№384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» (3), Постановление 

Правительства РФ от 26.12.2014 №1521 «Об утверждении перечня национальных стандартов 

и сводов правил (частей таких стандартов и сводов правил), в результате применения 

которых на обязательной основе обеспечивается соблюдение требований Федерального 

закона «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» (4) и другими. 

Кроме того, качество оказываемых услуг и (или) выполнение работ должно 

соответствовать требованиям правил содержания общего имущества в многоквартирном 

доме, утвержденным Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 №491 «Об 

утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил 

изменения размера платы за содержание жилого помещения в случае оказания услуг и 

выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в 

многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими 

установленную продолжительность» (5) (далее — Постановление №491). Данные правила 

регулируют отношения по содержанию общего имущества, принадлежащего на праве общей 

долевой собственности собственникам помещений в многоквартирном доме. 

 

http://www.bulletennauki.com/
consultantplus://offline/ref=566D4C39B6B317885623E03ABAE35700F2AF898B3DB9908C35AAF5612490FEEF333DD3C8811DCD2325zFJ
consultantplus://offline/ref=566D4C39B6B317885623E03ABAE35700F2AF898B3DBC908C35AAF5612490FEEF333DD3C8811DCD2225zFJ
consultantplus://offline/ref=566D4C39B6B317885623E03ABAE35700F2AF848939BA908C35AAF5612490FEEF333DD3CE8521z4J
consultantplus://offline/ref=566D4C39B6B317885623E03ABAE35700F2AF848939BA908C35AAF5612490FEEF333DD3CE8521z4J


Бюллетень науки и практики / Bulletin of Science and Practice 

http://www.bulletennauki.com 
Т. 4. №9. 2018 

 

274 

 

Важно указать, что при предоставлении коммунальных услуг управляющей 

организацией учитывается уровень благоустройства дома, а качество предоставления 

коммунальных услуг должно соответствовать требованиям правил предоставления, 

приостановки и ограничения предоставления коммунальных услуг собственникам и 

пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домах, утвержденным 

Постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 №354 (6). 

Таким образом, анализ нормативно–правовых актов, устанавливающих общие 

требования к деятельности по управлению многоквартирным домом, показал, что основными 

обязанностями управляющей организации являются:  

–надлежащее содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома,  

–предоставление качественных коммунальных услуг. 

Согласно п. 42 Постановления №491, управляющие организации отвечают перед 

собственниками помещений за нарушение своих обязательств и несут ответственность за 

ненадлежащее содержание общего имущества в соответствии с законодательством 

Российской Федерации и договором. Следовательно, законодатель предусматривает 

ответственность управляющей организации за нарушение своих обязательств по общим 

правилам. Вместе с тем, имеются особенности наступления ответственности управляющей 

организации. Так, например, нормы Постановления №491 предусматривают в качестве меры 

ответственности обязанность управляющей организации снизить размер платы за 

содержание и ремонт жилого помещения собственникам помещений в случаях оказания 

услуг и выполнения работ ненадлежащего качества.  

Более детально регламентирована ответственность управляющей организации в 

Правилах предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений 

в многоквартирных домах и жилых домов (утверждены Постановлением №354, далее — 

Правила предоставления коммунальных услуг). В Постановлении №354 ответственности 

управляющей организации посвящен раздел XVI (ст. 149–160).  

Согласно ст. 149 Постановления №354, управляющие организации несут 

административную, уголовную или гражданско–правовую ответственность за: 

а) нарушение качества предоставления потребителю коммунальных услуг; 

б) вред, причиненный жизни, здоровью и имуществу потребителя вследствие 

нарушения качества предоставления коммунальных услуг, вследствие непредоставления 

потребителю полной и достоверной информации о предоставляемых коммунальных услугах; 

в) убытки, причиненные потребителю в результате нарушения исполнителем прав 

потребителей, в том числе в результате договора, содержащего условия, ущемляющие права 

потребителя по сравнению с Правилами предоставления коммунальных услуг; 

г) моральный вред (физические или нравственные страдания), причиненный 

потребителю вследствие нарушения исполнителем прав потребителей, предусмотренных 

жилищным законодательством Российской Федерации, в том числе Правилами 

предоставления коммунальных услуг. 

Одним из оснований привлечения управляющей организации к ответственности 

является нарушение качества предоставления потребителю коммунальных услуг. Данное 

основание, на наш взгляд, заслуживает особого внимания, так как связано с разграничением 

ответственности между ресурсоснабжающей организацией и управляющей организацией. 

В целях установления ответственности за предоставление коммунальных услуг 

управляющей организацией, необходимо рассмотреть сам механизм предоставления 

коммунальных услуг потребителям и ту роль, которую играет управляющая организация при 

их передаче. Прежде всего, нужно обратиться к Правилам предоставления коммунальных 

услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов. 
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Правила регулируют отношения по предоставлению коммунальных услуг собственникам и 

пользователям помещений в многоквартирных домах, собственникам и пользователям жилых 

домов, в том числе отношения между исполнителями и потребителями коммунальных услуг, 

устанавливают их права и обязанности, порядок заключения договора. 

Согласно п. 2 Правил предоставления коммунальных услуг, «исполнитель» — это 

юридическое лицо независимо от организационно–правовой формы или индивидуальный 

предприниматель, предоставляющие потребителю коммунальные услуги. Если обратиться к 

словарю русского языка Т. Ф. Ефремовой, то одно из нескольких значений слова 

«Исполнитель — 1. Тот, кто исполняет, осуществляет что-л.» (7). В словаре синонимов: 

исполнение — производство, выполнение, осуществление, реализация (8).  

Таким образом, исполнителем является лицо, которое, прежде всего, производит 

коммунальные ресурсы и осуществляет их передачу. Вместе с тем управляющие организации 

не производят коммунальные ресурсы, а обеспечивают потребителя коммунальными 

услугами. Следовательно, исполнитель — это лицо, осуществляющее производство 

коммунальных ресурсов.  

По мнению А. О. Иншаковой, Н. В. Кагальницковой (далее — авторы), исполнителем 

коммунальных услуг в многоквартирном доме является то лицо, которое заключает договор 

энергоснабжения с ресурсоснабжающей организацией. [2, с. 36]. Как указывают авторы, 

именно исполнитель несет ответственность перед потребителем за ненадлежащее качество 

предоставляемых коммунальных услуг. 

В соответствии с Постановлением №354 между ресурсоснабжающими организациями и 

управляющей организацией, товариществом или кооперативом заключается договор на 

поставку коммунального ресурса, в котором проводится разделение границы балансовой 

принадлежности и эксплуатационной ответственности за состояние и обслуживание 

соответствующих сетей. Вместе с тем позиция судов по спорам о качестве предоставления 

коммунальных услуг следующая: «соблюдать нормативный уровень и режим обеспечения 

населения коммунальными услугами могут только производители коммунальных ресурсов» 

(9) или же необходимо «непосредственное их участие» (10) [2, с. 37]. Следовательно, 

непосредственным исполнителем коммунальной услуги является ресурсоснабжающая 

организация, а управляющая организация осуществляет, обеспечивает надлежащую подачу 

коммунального ресурса от границы, где находится прибор коллективного учета 

коммунального ресурса дома до внутриквартирного оборудования. 

Как видим, сферы деятельности управляющей организации и ресурсоснабжающей 

организации тесно взаимосвязаны. Так, например, в отношении газоснабжения и 

энергосбережения законодатель прямо наделяет ресурсоснабжающие организации 

полномочиями и одновременно обязанностями контроля за принимающим оборудованием 

внутри многоквартирного дома. В свою очередь управляющие организации осуществляют 

контроль за качеством коммунального ресурса. Как верно указывают А. О. Иншакова, Н. В. 

Кагальницкова, такая тесная связь при предоставлении потребителю коммунальных услуг 

приводит к тому, что ответственность РСО и управляющей организации за ненадлежащее 

качество услуги должна быть солидарной. По мнению авторов, установление солидарной 

ответственности данных лиц будет способствовать повышению гарантий прав потребителей 

коммунальных услуг [2, с. 37]. 

Справедливо отмечает Е. В. Степанова: « ... коммунальные услуги — это действия 

исполнителя по обеспечению холодной и горячей водой, тепловой и электрической энергией, 

газом надлежащего качества владельцев и (или) пользователей жилых и нежилых 

помещений, а равно других объектов коммунального обслуживания, оборудованных 

присоединенными сетями» [3, с. 86]. В сферу деятельности управляющей организации 
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входит осуществление действий, направленных на обеспечение потребителей необходимыми 

коммунальными ресурсами (коммунальными услугами). Именно с целью обеспечения 

потребителя коммунальными ресурсами, которыми удовлетворяются бытовые потребности 

потребителя, законодатель возлагает на исполнителя две взаимосвязанные обязанности: 

1) заключить договор с соответствующей ресурсоснабжающей организацией; 

2) осуществлять деятельность по обслуживанию принимающего и передающего 

коммунальный ресурс оборудования и приборов учета.  

Таким образом, в соответствии с договором энергоснабжения ресурсоснабжающая 

организация поставляет на границу многоквартирного дома или жилого дома коммунальные 

ресурсы установленного качества, а управляющая организация обеспечивает предоставление 

коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирном доме, а 

не производит коммунальные ресурсы.  

На основании вышеизложенного, предлагаем в части 2.3 статьи 161 ЖК РФ «за 

предоставление коммунальных услуг» заменить словами «за обеспечение коммунальными 

услугами собственников и пользователей помещений в многоквартирном доме». 
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