
 
 

Семинар 2-2017: Контролируем работу 

управляющей организации. Психологические 

и юридические уловки нечестных на руку 

сотрудников ЖКХ. Анализируем информацию 

за 2016 год раскрытую в отчетах УК.  

Докладчик: 
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 Все управляющие компании созданы 
исключительно для получения 
прибыли.  

 Около 70% ТСЖ также можно назвать 
коммерческими организациями, так 
как в них руководство ТСЖ 
зарабатывает на доме. 
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 Капитал боится отсутствия прибыли или 
слишком маленькой прибыли, как природа 
боится пустоты. Но раз имеется в наличии 
достаточная прибыль, капитал становится 
смелым. Обеспечьте 10 %, и капитал согласен 
на всякое применение, при 20 % он становится 
оживлённым, при 50 % положительно готов 
сломать себе голову, при 100 % он попирает 
все человеческие законы, при 300 % нет такого 
преступления, на которое он не рискнул бы, 
хотя бы под страхом виселицы. Если шум и 
брань приносят прибыль, капитал станет 
способствовать тому и другому. 
Доказательство: контрабанда и торговля 
рабами  
— Английский публицист XIX века Томас 
Джозеф Даннинг (1799—1873) 
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Еще пара цитат: 

 Величайшее поощрение преступления 
— безнаказанность.  
Цицерон Марк Туллий  

 Кто, имея возможность предупредить 
преступление, не делает этого, тот ему 
способствует.  
Сенека Луций Анней (Младший)  
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Две беды ЖКХ в России 

 Отсутствие профессионализма и опыта 
именно в сфере управления 
многоквартирными домами; 

 Множество злоупотреблений. 
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ОСНОВНЫЕ 
ЗЛОУПОТРЕБЛЕНИЯ 

УПРАВЛЯЮЩИХ КОМПАНИЙ 
В СФЕРЕ ЖКХ 

Раздел 1 
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Непрозрачная структура тарифа 
на содержание и текущий ремонт 
 Структура тарифа прописана в договоре 

управления исключительно в 
установленных законом рамках, но никак 
не защищает собственника, 

 Собственники помещений обязаны 
утвердить на общем собрании перечень 
услуг и работ, условия их оказания и 
выполнения, а также размер их 
финансирования (п. 17 постановления 
Правительства РФ от 13.08.2006 N 491)  
 

 МОД Народный контроль в сфере ЖКХ 
https://нкжкх.рф 

Текст слайда 

1 



Непрозрачная структура тарифа 
на содержание и текущий ремонт  
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В лучшем случае тариф 
разделяют на управление, 
содержание и текущий ремонт 
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При этом по договору 
управления УК определяет 
структуру тарифа как ей угодно 
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И перечень оказываемых услуг и 
выполняемых работ в таких УК 
одинаков для всех домов 

МОД Народный контроль в сфере ЖКХ 
https://нкжкх.рф 

1 



А вот как должен выглядеть 
нормальный перечень, и он же 
расшифровка тарифа 
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В нормальном перечне 

 Написаны только те работы и услуги, 
которые должны делаться для дома, 

 Для каждой работы или услуги 
указана периодичность, цена за 
единицу, плановый объем работ. 
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Почему это важно? 
 Правилами 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, 
утвержденным постановлением Правительства РФ от 13 
августа 2006 г. N 491, предусмотрено, что при расчете 
снижения платы учитывается стоимость 
соответствующей  услуги или работы в составе 
ежемесячной платы за содержание жилого помещения 
(рублей), 

 Если в вашем договоре управления не прописана 
стоимость каждой работы отдельно, то вы фактически 
теряете право на нормальный перерасчет, если какая-то 
услуга не будет оказана или работа не будет сделана. 
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Выполнение работ, которые 
никто не заказывал 
 УК выполняет работы, без согласования 

с собственниками и проведения 
собрания, либо используя поддельные 
документы собрания. 
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Из Решения Советского районного суда г. 
Красноярска от 30.10.2012 
 ООО УК "Красжилсервис" провело работы на 6118 355 

рублей 64 копейки без согласования с собственниками.  
 Материалами дела не установлено проведение общего 

собрания собственников помещений <адрес> по вопросу 
капитального ремонта общего имущества данного дома, 
в том числе, согласование ответчиком с собственниками 
помещений дома вопросов о необходимом объеме по 
капитальному ремонту, стоимости материалов, 
необходимых для капитального ремонта, общей 
стоимости работ капитального ремонта, сроке начала 
капитального ремонта, порядке финансирования 
капитального ремонта, сроках возмещения расходов, 
других условий, связанных с проведением капитального 
ремонта.  
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Из Решения Советского районного суда г. 
Красноярска от 30.10.2012 
 Ответчик не представил суду доказательств, 

подтверждающих внесение им соответствующего 
предложения о проведении капитального ремонта 
на рассмотрение общего собрания собственников, 
суду пояснил, что собрание собственников по 
данному вопросу не проводилось, 

 При таких обстоятельствах, суд полагает 
незаконными действия ответчика по 
капитальному ремонту общего имущества <адрес> 
в отсутствие решения общего собрания 
собственников помещений данного дома, 

 Аналогичные случаи: Дело № 2-967/2014, Дело № 
2-257/2013 (2-4907/2012;) ~ М-3033/201, 
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Выполнение работ низкого 
качества по завышенной цене 
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Выполнение работ "на бумаге" 4 

Работы вообще могут быть не 
выполнены, однако составлены все 
возможные документы чтобы списать 
за эти работы деньги. Иногда эти 
деньги списываются через подставные 
фирмы-прокладки. 



Получение дохода от 
общедомового имущества 
 УК сдает общедомовое имущество в 

аренду либо без договора, либо по 
договору, в котором написана 
заниженная цена, а разницу в цене 
получает наличными. 
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Из решения по делу № 2-960/2014 

 Якобы было проведено собрание, по решению которого 
собственники жилья наделили ООО УК «Красжилсервис» 
правом на заключение договоров на сдачу в аренду 
общедомового имущества, и дали право на размещение 
на придомовом участке торгового павильона,  

 В ходе проведения проверки прокуратурой Советского 
района, собственники помещений в доме письменно 
пояснили, что информация о проведении общего 
собрания до жителей дома не доводилась, собрание 
фактически также не проводилось, имеющиеся в Реестре 
подписей собственников дома подписи им не 
принадлежат, 

 Лицо, записанное в протоколе как инициатор собрания, 
также ничего о собрании не знало, своих подписей в 
протоколе собрания не ставило.  
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Помощь "бизнесменам" в 
использовании общедомового 
имущества 
 Дело №2-630/14. Для двух собственников квартиры на первом 

этаже жилого дома управляющая компания ООО УК 
«Красжилсервис» вызвалась провести собрание, чтобы жители 
дали свое согласие на переоборудование данной квартиры в 
нежилое помещение, и о том, чтобы жители дали 
собственникам квартиры право возмездно использовать 
общедомовое имущество: часть земельного участка для 
размещения пристроенного входа (крыльцо, лестничная 
площадка) в нежилое помещение многоквартирного дома, для 
размещения рекламных (информационных) конструкций на 
стене многоквартирного дома, 

 Как результат: собрание проведено с нарушениями, часть 
подписей собственников подделана, договоры аренды 
признаны ничтожными, а перепланировка незаконной.  
 

 

МОД Народный контроль в сфере ЖКХ 
https://нкжкх.рф 

5 



Сговор с застройщиком 

 Около 95% новостроек в городе 
Красноярске управляются компаниями 
аффилированными с застройщиками, 
либо самими застройщиками, 

 Как результат, гарантийные 
обязательства застройщика 
"потихоньку" перекладываются на 
плечи собственников. 
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Нецелевое использование 
средств 
 УК или правление ТСЖ рассчитываются 

по долгам перед РСО деньгами, 
полученными на ремонт, или наоборот 
- рассчитывается с подрядчиками 
деньгами, предназначенными для 
оплаты за коммунальные ресурсы. 
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Из судебного решения по Делу № 
2-6339/11 
 По данным ответчиков, на внеочередном общем собрании 

собственники помещений дома по <адрес> приняли решение о 
направлении средств экономии по коммунальным услугам за 
предыдущие периоды по усмотрению УК «Красжилсервис» на 
установку общедомовых приборов учета (теплоснабжение, 
водоснабжение – горячее или холодное, электроснабжение, 
газоснабжение), текущий или капитальный ремонт, 

 Кем и каким образом, данный протокол был представлен в 
ООО «УК «Красжилсервис», представители управляющей 
компании пояснить не могут, 

 Как результат, по решению суда протокол собрания был 
признан недействительным (стандартный набор: подделка 
подписей, инициатор собрания ничего не знала о собрании).  
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Сговор с РСО 

 УК договаривается с РСО о том, что в 
доме увеличивается потребление того 
или иного ресурса в обмен на какие-то 
преференции со стороны РСО, 

 Например, УК может намеренно не 
обращать внимание на перетоп или 
недотоп со стороны РСО. 
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Неправильный расчет 
квартплаты 
 Все помнят ситуацию с перерасчетами 

по отоплению в УК-банкротах? 
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Уклонение от налогов, 
использование так называемых 
"прокладок" или "помоек" 
 Вы подписались сделать работ на 100 000 руб из материалов 

заказчика. Рабочим Вы при этом заплатили на руки 30 000 руб  

 НДС 18% : 100 000 / 118 * 18 = 15 254  

 Подоходный налог 13% : 30 000 / 87 * 13 =4482  

 Пенсионный 28% + Соцстрах 2.9% + Несчастный случай 0.2%   = 
31.1% : 30 000 / 87 * 100 * 31.1/ 100 = 10 724  

 Итого налогов до налога на прибыль: 30 461  

 Прибыль у вас получится : 100 000 - 30 000 - 30 461 = 39 538 

 Затем Вы должны заплатить налог на прибыль 20%, и налог на 
дивиденды 9%, если хотите получить эти деньги себе в 
использование : 39 538.86 * 29 / 100 = 11 466  

 Итого на руки, как владелец компании получите 39 538 - 11 466 
= 28 072  
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Уклонение от налогов, 
использование так называемых 
"прокладок" или "помоек" 
 Вы 100% выручки отправите в "прокладку". 
 "Прокладка" даст Вам документы на эти расходы. 

Например, что она выступила субподрядчиком, и 
выполнила работы за 100 000 руб. 

 А Вам вернет наличными, за вычетом определённого 
процента. В лучшие времена это было 4-6%. Возьмем для 
расчета 5%, т.е. 5 000 руб. 

 Из этих денег Вы заплатите своим рабочим 30 000 руб. И 
все. Больше никаких налогов. 

 В результате вместо 41 942 р. государству, Вы заплатите 5 
000 р. "прокладке". Эти деньги поделит меж собой банк, 
который наличку выдаёт, и держатель "прокладки". А на 
руки получите не 28 072 р., а 65 000 р.  
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Подделка документов и в 
особенности документов общих 
собраний собственников 
 С 1 июля 2015 года подделка протоколов общих 

собраний собственников МКД и отдельных решений 
собственников это уголовно наказуемые деяния, 

 В Красноярске в 2016 году было возбуждено 11 
уголовных дел по фактам подделки протоколов 
собраний собственников или решений собственников. 
Главным образом в Советском районе города, 

 3 уголовных дела было закрыты, так как не было 
установлено лицо, подделавшее документы, 

 Тем не менее, по всем этим делам материалы 
следственной проверки были использованы для 
признания документов собрания незаконными. 
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ИНСТРУМЕНТЫ КОНТРОЛЯ 
ЗА РАБОТОЙ 

УПРАВЛЯЮЩЕЙ 
ОРГАНИЗАЦИИ 

Раздел 2 

МОД Народный контроль в сфере ЖКХ 
https://нкжкх.рф 



Акты о нарушении качества 
оказания услуг или выполнения 
работ по содержанию и текущему 
ремонту, а также Акты о 
нарушении качества оказания 
коммунальных услуг 
 И те и другие акты составляются 

одинаково 
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 Согласно пункту 16 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, 
утвержденным постановлением Правительства РФ от 13 
августа 2006 г. N 491, 16. Акт нарушения качества или 
превышения установленной продолжительности 
перерыва в оказании услуг или выполнении работ 
составляется в порядке, установленном Правилами 
предоставления коммунальных услуг гражданам для 
составления акта непредоставления или 
предоставления коммунальных услуг ненадлежащего 
качества. 
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Порядок действий при 
составлении Акта 
 Вы обращаетесь в УО с заявлением о 

нарушении качества (п. 106-18 Правил № 
354), 

 Сотрудник, принявший заявление обязан 
сообщить свое ФИО, должность, номер и 
время принятия заявки (п. 106 Правил № 
354), 

 Проверка по заявлению производится не 
позднее 2 часов с момента его получения, 
по окончанию проверки составляется Акт 
(п. 108 и п. 109 Правил № 354), 

МОД Народный контроль в сфере ЖКХ 
https://нкжкх.рф 



Порядок действий при 
составлении Акта 
 Акт проверки составляется в количестве 

экземпляров по числу заинтересованных лиц, 
участвующих в проверке, подписывается такими 
лицами (их представителями), 1 экземпляр акта 
передается потребителю (или его 
представителю), второй экземпляр остается у 
исполнителя, остальные экземпляры передаются 
заинтересованным лицам, участвующим в 
проверке. При уклонении кого-либо из 
заинтересованных участников проверки от 
подписания акта проверки такой акт 
подписывается другими участниками проверки и 
не менее чем 2 незаинтересованными лицами (п. 
109 правил № 354), 
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Порядок действий при 
составлении Акта 
 В случае непроведения исполнителем 

проверки в срок, а также в случае 
невозможности уведомить его о факте 
нарушения качества предоставляемых услуг в 
связи с ненадлежащей организацией работы 
круглосуточной аварийной службы 
потребитель вправе составить акт проверки 
качества предоставляемых коммунальных 
услуг в отсутствие исполнителя. В таком 
случае указанный акт подписывается не менее 
чем 2 потребителями и председателем совета 
многоквартирного дома или ТСЖ (п. 110.1 
правил № 354), 
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Акты, подтверждающие 
выполнение работ и оказание 
услуг 
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пункт 4 части 8 статьи 161.1 
Жилищного кодекса РФ: 
 8. Председатель совета многоквартирного 

дома: 
     4) осуществляет контроль за выполнением 

обязательств по заключенным договорам 
оказания услуг и (или) выполнения работ по 
содержанию и ремонту общего имущества в 
многоквартирном доме на основании 
доверенности, выданной собственниками 
помещений в многоквартирном доме, 
подписывает акты приемки оказанных услуг и 
(или) выполненных работ по содержанию и 
текущему ремонту общего имущества в 
многоквартирном доме. 
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Абз. 5 пп. «з» п. 4 постановления 
Правительства РФ от 15.05.2013 г. 
N 416 "О порядке осуществления 
деятельности по управлению 
многоквартирными домами": 
 4. Управление многоквартирным домом 

обеспечивается выполнением следующих 
стандартов: 

     …обеспечение участия представителей 
собственников помещений в 
многоквартирном доме в осуществлении 
контроля за качеством услуг и работ, в 
том числе при их приемке. 
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П. 9 «Правил оказания услуг и выполнения 
работ, необходимых для обеспечения 
надлежащего содержания общего имущества в 
многоквартирном доме», утв. Постановлением 
Правительства РФ от 03.04.2013 N 290 (ред. от 

09.07.2016): 
 9. Сведения об оказании услуг и выполнении работ, 

предусмотренных перечнем услуг и работ, отражаются в 
актах, составляемых по форме, установленной 
федеральным органом исполнительной власти, 
осуществляющим функции по выработке 
государственной политики и нормативному правовому 
регулированию в сфере строительства, архитектуры, 
градостроительства и жилищно-коммунального 
хозяйства, и являются составной частью технической 
документации многоквартирного дома. 
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 Форма самого акта утверждена 
приказом Минстроя России от 
26.10.2015 N 761/пр "Об утверждении 
формы акта приемки оказанных услуг 
и (или) выполненных работ по 
содержанию и текущему ремонту 
общего имущества в многоквартирном 
доме" (Зарегистрировано в Минюсте 
России 02.02.2016 N 40928). 
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Какие есть проблемы? 

 Периодичность составления актов не 
закреплена законодательно, 

 УК не составляет акты в принципе, 

 УК некорректно составляет акты. 
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Решение проблемы с 
периодичностью 
 Договор управления. Мы можем закрепить 

периодичность приемки работ в договоре управления 
МКД или уставе ТСЖ. 

 Лицевой счет дома. Управляющая организация не 
вправе снять деньги с лицевого счета дома, за работы 
и/или услуги, которые не были приняты. Это 
подтверждает судебная практика. 

 Ежегодные отчеты. Это отчет за предыдущий год, 
который каждая управляющая компания обязана 
предоставить в течение I квартала года, следующего за 
отчетным. Если в нем управляющая организация пишет о 
списании со счета дома каких-то денежных средств, эти 
списания должны подтверждаться соответствующими 
актами. 
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Мы не согласны с актом 
предоставленным УК нам на 
подпись 
 Если в разумные сроки председатель 

никак не отреагирует на акт, его можно 
будет считать уклонившимся от 
подписания акта, 

 Поэтому, если вы не согласны с 
содержимым акта, отправьте в УК 
письменное заявление. 
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ЧИТАЕМ ОТЧЕТЫ 
УПРАВЛЯЮЩИХ 

ОРГАНИЗАЦИЙ ЗА 2016 ГОД 
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Читаем отчеты управляющих 
организаций за 2016 год 
 Отчеты должны быть, они публикуются на сайтах УК, на 

сайте reformagkh.ru, а также в ГИС ЖКХ (с оговорками), 
 Сумма списанных за 2016 год средств на содержание и 

текущий ремонт не должна копейка в копейку быть 
равной сумме начислений за содержание и текущий 
ремонт, 

 Если вы председатель МКД, то вы должны видеть, что 
все расходы в отчете должны быть подтверждены 
актами, если расходы не подтверждаются актами, то это 
повод для судебного разбирательства, 

 Проверяем, сходятся ли показания общедомовых 
приборов учета в отчетах и платежках, 

 Проверяем правильность перерасчета по отоплению. 
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Проверяем правильность 
корректировки оплаты по 
отоплению 
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Общий объем потребления за 2016 год = 
2251.15 Гкал 



Проверяем правильность 
корректировки оплаты по 
отоплению 
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Общая площадь жилых помещений + 
общая площадь нежилых помещений: 

14208.40 м2 + 1756.50 м2 = 15964.9  



Среднемесячный объем 
потребления за предыдущий год 
 2251.15 Гкал / (12 * 15964.9) =  

0.0177 Гкал/м2 
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 Таким образом, обнаруживая 
нестыковки в платежках, актах и 
отчетах мы получаем еще один повод 
для обращения в надзорные органы, а 
в дальнейшем, можем использовать 
это и в суде. 
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МЫ ЖДЕМ ВАС НА 
НАШИХ СЛЕДУЮЩИХ 
СЕМИНАРАХ 
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Мы ждем вас на наших 
следующих семинарах 
 17 мая – Тема семинара: Безопасный двор. 

Детские площадки, дарящие радость, а не 
травмы. Уход за зелеными насаждениями во 
дворе. 

 23 августа – Тема семинара: Смена 
управляющей компании как лучший способ 
решения проблем в ЖКХ. Проведение общих 
собраний с наилучшим результатом. 

 20 сентября – Тема семинара: Как подать в суд 
и выиграть. Разбираем судебную практику. 

 18 октября – Тема семинара: Новое в ЖКХ за 
2017 год. Аренда общедомового имущества и 
другие вопросы его использования. 
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Наш сайт: нкжкх.рф 

Адрес нашей приемной: 

г. Красноярск, ул. Горького д. 10 

(вход со двора, вход во двор со стороны 
ул. Ленина), 

Телефон нашей приемной: 
(391) 288-16-10 
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