

Обобщение правоприменительной практики, типовых и массовых нарушений обязательных требований в сфере государственного жилищного надзора за 2020 год
Настоящий доклад подготовлен в соответствии с пунктами 2 и 3 части 2 статьи 8.2 Федерального закона от 26 декабря 2008 г. № 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля» (далее - Федеральный закон от 26.12.2008 № 294-ФЗ) и в соответствии с программой профилактики нарушений обязательных требований, и рисков причинения вреда охраняемым законом ценностям.

Общие положения

Комитет государственного жилищного надзора и контроля Ленинградской области (далее - Комитет) осуществляет свою деятельность в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации (далее - ЖК Российской Федерации) и в рамках полномочий, определенных положением о комитете государственного жилищного надзора и контроля Ленинградской области и признании утратившими силу некоторых постановлений Правительства Ленинградской области, утвержденным Постановление Правительства Ленинградской области от 10.01.2014 № 1.

Комитет в соответствии с Положением осуществляет государственный жилищный надзор.

Основными задачами государственного жилищного надзора являются предупреждение, выявление и пресечение нарушений органами государственной 
власти, органами местного самоуправления, а также юридическими 
лицами, индивидуальными предпринимателями и гражданами обязательных 
и лицензионных требований, установленных ЖК Российской Федерации, 
статьей  8  Федерального закона от 04.05.2011 
№ 99-ФЗ «О лицензировании отдельных видов деятельности» и Положением 
о лицензировании предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами, утвержденным постановлением Правительства Российской Федерации от 28.10.2014 № 1110.

Государственный жилищный надзор осуществляется посредством организации и проведения проверок, мероприятий по профилактике нарушений обязательных и лицензионных требований, мероприятий по контролю, осуществляемых без взаимодействия с юридическими лицами и индивидуальными предпринимателями, принятия предусмотренных законодательством Российской Федерации мер по пресечению и (или) устранению последствий выявленных нарушений, систематического наблюдения за исполнением обязательных и лицензионных требований, анализа и прогнозирования состояния исполнения обязательных и лицензионных требований при осуществлении деятельности юридическими лицами и индивидуальными предпринимателями.

В соответствии с Федеральным законом от 26.12.2008 № 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля» в Единый реестр проверок своевременно вносится информация о внеплановых проверках юридических лиц и индивидуальных предпринимателей, об их результатах и о принятых мерах по пресечению и (или) устранению последствий выявленных нарушений.

Инспекционная деятельность Комитета

За 2020 год проведено 4 плановых проверки, 8042 проверочных мероприятия и 543 внеплановых проверки..

Дополнительно, с учетом введенных ограничений на проведение выездных проверок, контроль осуществлялся в ходе ежедневных выездов в районы Ленинградской области. За 2020 года Комитет провел 1984 выездных осмотра МКД в районах Ленинградской области, по результатам составлено 129 протоколов осмотра для возбуждения административного производства по несоблюдению минимального перечня  (не обеспечена уборка лестничных клеток  в многоквартирных домах)
Всего в 2020 году Комитетом было проверено 2783 многоквартирных дома Ленинградской области общей площадью порядка 10,0 млн. кв. м,  в ходе контрольных мероприятий выявлено 1,5 тыс. нарушений, выдано 330 предписаний об устранении нарушений.

(За 12 месяцев 2019 год проведено 4 плановых проверки, 10034 проверочных мероприятия и 1898 внеплановых проверок).

По результатам обобщения и анализа правоприменительной практики контрольно-надзорной деятельности Комитета выявлены наиболее часто нарушаемые подконтрольными субъектами нормативные и правовые акты:

Федеральный закон от 23.11.2009 № 261-ФЗ «Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» (далее - Федеральный закон № 261-ФЗ);

Федеральный закон от 30.12.2009 № 384-Ф3 «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» (далее - Технический регламент);

постановление Правительства Российской Федерации от 06.02.2006 № 75 «О порядке проведения органом местного самоуправления открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом» (далее - Постановление № 75);

постановление Правительства Российской Федерации от 23.05.2006 № 306 «Об утверждении Правил установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг и нормативов потребления коммунальных ресурсов в целях содержания общего имущества в многоквартирном доме» (далее - Постановление № 306);

постановление Правительства Российской Федерации 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» (далее - Постановление № 491);

постановление Правительства Российской Федерации от 28.12.2006 № 47 «Об утверждении Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции» (далее - Постановление № 47);

постановление Правительства Российской Федерации от 06.05.2011 № 354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов» (далее - Постановление № 354);

постановление Правительства Российской Федерации от 03.04.2013 № 290 «О минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполнения» (далее - Постановление № 290);

постановление Правительства Российской Федерации от 14.05.2013 № 410 «О мерах по обеспечению безопасности при использовании и содержании внутридомового и внутриквартирного газового оборудования» (далее - Постановление № 410);

постановление Правительства Российской Федерации от 15.05.2013 № 416 «О порядке осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами» (далее - Постановление № 416);

постановление Правительства РФ от 28.10.2014 № 1110 «О лицензировании предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами» (далее - Постановление № 1110);

постановление Правительства Российской Федерации от 24.06.2017 № 743 «Об организации безопасного использования и содержания лифтов, подъемных платформ для инвалидов, пассажирских конвейеров (движущихся пешеходных дорожек), эскалаторов, за исключением эскалаторов в метрополитенах» (далее - Постановление № 743);

постановление Государственного комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 27.09.2003 № 170 «Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда» (далее - Постановление Госстроя № 170);

приказ Министерства регионального развития Российской Федерации от 26.06.2009 № 239 «Об утверждении Порядка содержания и ремонта внутридомового газового оборудования в Российской Федерации» (далее - Приказ Минрегионразвития от 26.06.2009 № 239).

В результате обобщения и анализа правоприменительной практики в 3 квартале 2020 года выявлены наиболее часто применяемые статьи Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях (далее - Ко АП РФ):

ч. 1 ст. 9.23 «Нарушение требований к качеству (сроку, периодичности) выполнения работ (оказания услуг) по техническому обслуживанию и ремонту внутридомового и (или) внутриквартирного газового оборудования»;

·  ст. 7.22 «Нарушение правил содержания и ремонта жилых домов и (или) жилых помещений»;

·  ст. 7.23 «Нарушение нормативов обеспечения населения коммунальными услугами»;

·  ч.4 ст.9.23 «Уклонение от замены оборудования, входящего в состав внутридомового и (или) внутриквартирного газового оборудования, в случаях, если такая замена является обязательной в соответствии с правилами обеспечения безопасного использования и содержания внутридомового и внутриквартирного газового оборудования, либо уклонение от заключения договора о техническом диагностировании внутридомового и (или) внутриквартирного газового оборудования, если заключение такого договора является обязательным»;

·  ч. 2 ст. 9.23 «Уклонение от заключения договора о техническом обслуживании и ремонте внутридомового и (или) внутриквартирного газового оборудования, если заключение такого договора является обязательным»;

·  ст. 20.25 «Уклонение от исполнения административного наказания».

Типовые и массовые нарушения обязательных требований в части порядка расчёта платы за коммунальные услуги

	Типовые и массовые нарушения обязательных и лицензионных требований в части правил и норм технической
эксплуатации жилищного фонда

	Описание нарушения
	Нарушенный нормативный правовой акт
	Последствия нарушения
	Возможные мероприятия по устранению

	Неудовлетворительное состояние входов и лестничных клеток, разрушение козырьков подъездов, захламление лестничных клеток и нарушение периодичности уборки, разрушение штукатурного и окрасочного слоя стен и потолка лестничных клеток, надписи на стенах, отсутствие второго контура остекления на лестничных клетках.
	ЖК Российской Федерации, Федеральный закон № 261-ФЗ, Постановление № 290 Постановление Госстроя РФ № 170, Постановление № 491
	Не качественное предоставлении услуг населению, увеличение количества обращений граждан, увеличение количества КНМ. Привлечение к административной ответственности
по статье 7.22  КоАП РФ.
	Обеспечение
своевременных
осмотров
и уборки, проведение работ по косметическому ремонту
и остекления на лестничных клетках


	Неудовлетворительное состояние подвалов: подтопление подвальных помещений, отсутствие освещения, захламленность подвальных помещений, отсутствие запирающих устройств на входах в подвалы
и технические подполья
	ЖК Российской Федерации, Федеральный закон № 261-ФЗ, Постановление № 290, Постановление Госстроя РФ № 170, Постановление № 491 Федеральный закон № 416-ФЗ
	Перебои в предоставлении услуг в период ОЗП, разрушение строительных элементов здания. Увеличение количества обращений граждан, увеличение количества КНМ. Привлечение к административной ответственности по статье 9.16 КоАП РФ. 
	Обеспечение своевременных осмотров и уборки подвальных
помещений, проведение ремонта строительных конструкций и оборудования, наличие запирающих устройств на входах в подвалы и технические подполья.

	Неудовлетворительное состояние кровли и чердаков: наличие наледи и сосулек на кровле, протечки кровли, отсутствие гидроизоляции, захламление поверхности кровли и чердаков, отсутствие запирающих устройств на входах в чердачные помещения.
	ЖК Российской Федерации, Федеральный закон № 261-ФЗ, , Постановление № 290, Постановление Госстроя РФ № 170, Постановление № 491, Федеральный закон № 416-ФЗ
	Перебои в предоставлении услуг в период ОЗП, разрушение строительных элементов здания. Увеличение количества обращений граждан, увеличение количества КНМ. Привлечение к административной ответственности по статье 7.22 КоАП РФ. 
	Своевременный мониторинг состояния кровли, удаление наледи и сосулек, восстановление гидроизоляционного слоя, систематическая уборка чердака, наличие запирающих устройств.

	Нарушение при подготовке многоквартирных домов к эксплуатации в ОЗП: разрушение межпанельных швов, нарушение целостности фасадов МКД,
	ЖК Российской Федерации, Федеральный закон № 261-ФЗ, Постановление № 290, Постановление Госстроя РФ № 170, Постановление № 491,
	Перебои в предоставлении услуг в период ОЗП, разрушение строительных элементов здания и внутридомового оборудования. Увеличение количества обращений граждан, увеличение количества
	Своевременное проведение ремонта строительных конструкций, обследование и ремонт внутридомового


	отсутствие запирающих устройств (доводчиков, пружин) на входных дверях, отсутствие теплоизоляции трубопроводов системы, гидроизоляции фундаментов, стен подвала и цоколя теплоснабжение, отсутствие ОДПУ
	Федеральный закон № 416-ФЗ
	КНМ. Привлечение к административной ответственности по статье 7.22 КоАП РФ. 
	оборудования. Осмотры фасадов, крыш, перекрытий, обеспечение надлежащей гидроизоляции фундаментов, стен подвала и теплоизоляции трубопроводных систем, установка и ввод в эксплуатацию ОДПУ.


Типовые и массовые нарушения обязательных и лицензионных требований в части подготовки многоквартирных домов к эксплуатации в осенне-зимний период

	Типовые и массовые нарушения обязательных и лицензионных требований в части правил и норм технической
эксплуатации жилищного фонда

	Описание нарушения
	Нарушенный нормативный правовой акт
	Последствия нарушения
	Возможные мероприятия по устранению

	Неисправность электрооборудования в местах общего пользования, нарушение целостности фасадов МКД,
	ЖК Российской Федерации, Федеральный закон № 261-ФЗ, Постановление № 290 Постановление Госстроя РФ
	Не качественное предоставлении услуг населению, увеличение количества обращений граждан, увеличение количества КНМ. Привлечение к административной
	Обеспечение своевременных осмотров, в том числе в период подготовки к эксплуатации в осенне-


	отмостки
	№ 170, Постановление № 491
	ответственности по статье 7.22, 9.16 КоАП РФ. 
	зимний период

	Неудовлетворительное состояние кровли, чердачных помещений, нарушение теплового контура МКД - отсутствие остекления, нарушения его целостности, отсутствие доводчиков и т.д.:
	ЖК Российской Федерации, Федеральный закон № 261-ФЗ, Постановление № 290, Постановление Госстроя РФ № 170, Постановление № 491, Федеральный закон № 416-ФЗ
	Перебои в предоставлении услуг в период ОЗП, разрушение строительных элементов здания. Увеличение количества обращений граждан, увеличение количества КНМ. Привлечение к административной ответственности по статье 7.22, 9.16 КоАП РФ. Дисквалификация должностных лиц
	Своевременное
проведение
мероприятий по подготовке МКД к эксплуатации в осенне-​зимний период.

	Ненадлежащее состояние трубопроводов ГВС и ХВС (отсутствие теплоизоляции, негерметичность)
	ЖК Российской Федерации, Федеральный закон № 261-ФЗ, Постановление № 290, Постановление Госстроя РФ № 170, Постановление № 491, Федеральный закон № 416-ФЗ.
	Перебои в предоставлении услуг в период ОЗП, разрушение строительных элементов здания и внутридомового оборудования. Увеличение количества обращений граждан, увеличение количества КНМ. Привлечение к административной ответственности по статье 7.22 КоАП РФ, 9.16  КоАП РФ.
	Обеспечение
надлежащей
теплоизоляции
изоляции
трубопроводных
систем, стен подвала и
теплоизоляции
трубопроводных
систем, установка и
ввод в эксплуатацию
ОДПУ.


Типовые и массовые нарушения обязательных и лицензионных требований в части нарушения правил управления многоквартирными домами

	Отказ от передачи, либо уклонение от передачи технической документации на многоквартирный дом и иных связанных с управлением таким многоквартирным домом документов
	Статьи 44, 161, 162 ЖК Российской Федерации, пункты 18-20 Постановления № 416, пункты 24, 26 Постановления № 491
	Привлечение к административной ответственности в соответствие со статьей 7.23.2 КоАП РФ, что влечет наложение административного штрафа от 2000 до 200 000 рублей либо применение дисквалификации в отношении должностного лица от 1 года до 3 лет
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ОБОБЩЕНИЕ ПРАКТИКИ ОСУЩЕСТВЛЕНИЯ 

РЕГИОНАЛЬНОГО ГОСУДАРСТВЕННОГО ЖИЛИЩНОГО НАДЗОРА ЗА 2020 ГОД

1. Комитет государственного жилищного надзора и контроля Ленинградской области, действующий в интересах собственников помещений в многоквартирном доме, обратился в Выборгский городской суд Ленинградской области с иском к собственнику жилого помещения, в котором просил обязать собственника жилого помещения № … в многоквартирном доме, расположенном  по адресу: <адрес> обеспечить доступ государственному жилищному инспектору Ленинградской области для осмотра жилого помещения на предмет соблюдения обязательных требований законодательства при проведении работ по переустройству и (или) перепланировке.

В обоснование требований указал, что в комитет государственного жилищного надзора и контроля Ленинградской области (далее - Комитет) из Управления Президента Российской Федерации по работе с обращениями граждан и организациями поступило обращение …, проживающего в многоквартирном доме, расположенном по адресу: <адрес>далее - МКД) по вопросам возможного факта самовольного переустройства и (или) перепланировки в жилом помещении в МКД.

В связи с поступившим обращением  о незаконной перепланировке в квартире ответчика, представитель истца неоднократно осуществлял выход для проверки данной жилой площади на предмет перепланировки, однако жителем указанного помещения доступ не обеспечен, о чем составлен акт.

Истцом в адрес ответчика направлены предписания с просьбой о предоставлении доступа в квартиру для комиссионного обследования на предмет перепланировки в жилом помещении, которое на дату принятия обжалуемого судебного акта - не выполнено.

В соответствии со ст. ст. 17, 30, 39 ЖК РФ, приведя п. 10 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных Постановлением Правительства РФ от дата N 491, п. 1.3, п. 4.2.9, п. 4.2.10, п. 4.3.1, п. 12 Положения о ГЖИ, оценив в порядке ст. 67 ГПК РФ собранные по делу доказательства в их совокупности, руководствуясь ст. 103 ГПК РФ, - суд пришел к выводу об удовлетворении исковых требований.

Комитет в рамках возложенных на него полномочий имеет право требовать обеспечение доступа в жилое помещение для проведения проверки на предмет соблюдения требований содержания и использования жилых помещений, установленных законодательством Российской Федерации, законодательством субъекта РФ.

Удовлетворяя иск об обязании обеспечить доступ в жилое помещение, суд исходил из того, что ответчиком нарушаются требования действующего законодательства в части обеспечения доступа к общему имуществу многоквартирного дома для его осмотра, так как действующим законодательством установлено, что граждане обязаны использовать жилые, а также подсобные помещения и оборудование без ущемления жилищных и иных прав и свобод других граждан, выполнять предусмотренные законодательством санитарно-гигиенические, экологические и эксплуатационные, требования.

2. Некоммерческая организация «Фонд Капитального ремонта многоквартирных домов Ленинградской области» (далее - Организация, Фонд) обратилась в Арбитражный суд города Санкт-Петербурга и Ленинградской области с заявлением об оспаривании предписания Комитета государственного жилищного надзора и контроля Ленинградской области (далее - Комитет) от 18.06.2019 №006_2019-ИА.
Как следует из материалов дела, в июне 2019 года должностным лицом Комитета на основании распоряжения от 31.05.2019 проведена внеплановая выездная проверка исполнения Фондом ранее выданного предписания от 26.04.2019. 

В ходе проверки установлено, что не исполнено предписание Комитета от 26.04.2019 №005_2019-ИА, не завершены в установленные сроки работы по капитальному ремонту крыши и сетей водоотведения в многоквартирном доме.

Фонду выдано предписание от 18.06.2019 №006_2019-ИА об устранении выявленных нарушений в срок до 01.08.2019. Организации предписано обеспечить устранение нарушений и завершение работ по капитальному ремонту крыши и сетей водоотведения привлеченными подрядными организациями в многоквартирном доме и осуществить приемку оказанных услуг и (или) выполненных работ согласно пункту 5 части 2 статьи 182 ЖК РФ с подписанием актов приемки (КС-2).

Данное предписание оспорено Фондом в судебном порядке.

В ходе проведения проверки Комитетом установлено, что работы по капитальному ремонту кровли, инженерных сетей водоотведения МКД в срок не завершены, отсутствует акт приемки выполненных работ.

Данные выводы отражены в акте проверке Комитета от 18.06.2019.

МКД включен в Региональную программу капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ленинградской области, на 2014-2043 годы, утвержденную постановлением Правительства Ленинградской области от 26.12.2013 № 508. Работы по ремонту кровли, инженерных систем водоотведения в МКД запланированы на период 2017-2019 гг.

В ходе проверки ранее выданного предписания от 26.04.2019 № 005 2019-ИА выявлено, что при проведении работ по капитальному ремонту кровли МКД допущены нарушения в виде следов биопоражений на отдельных участках стропильной системы, некачественная завальцовка и герметизация швов на отдельных участках кровли, выявлена необходимость замены двух поперечных балок стропильной системы, усиления стропильной системы дополнительными вертикальными стойками в двух местах стыковочных узлов.

Согласно письму Фонда от … работы по капитальному ремонту кровли по состоянию на 29.05.2019 завершены.

В ходе проверки ранее выданного предписания от 26.04.2019 № 005 2019-ИА выявлено, что работы по капитальному ремонту инженерных систем водоотведения МКД выполнены не в полном объеме, в том числе с отклонением от проектно-сметной документации, выполненной без учета технических особенностей МКД и ранее установленной системы водоотведения. Установлена необходимость внесения изменений в проект и согласования с собственниками помещений.

Согласно письму Фонда от … работы по капитальному ремонту системы водоотведения по состоянию на 29.05.2019 завершены с выполнением не в полном объеме, в связи с непредоставлением доступа собственниками жилых помещений.

В связи с выявленными нарушениями Комитетом в адрес Фонда выдано предписание от 18.06.2019 № 006 2019-ИА с требованием в срок до 01.08.2019 обеспечить завершение работ по капитальному ремонту инженерных сетей водоотведения и кровли МКД в соответствии с проектно-сметной документацией с актом приемки работ.

В силу пункта 4 части 2 статьи 182 ЖК РФ региональный оператор в целях обеспечения оказания услуг и (или) выполнения работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме обязан контролировать качество и сроки оказания услуг и порядок выполнения работ подрядными организациями и соответствие таких услуг и (или) работ требованиям проектной документации.

Суд пришел к выводу, что Фонд, как заказчик по договору подряда, в соответствии с действующим законодательством и договором подряда обязан контролировать и выявлять отступления от плана на момент производства ремонтных работ, в том числе на этапе их приемки, нести ответственность за качество и своевременность выполнения работ по капитальному ремонту общего имущества многоквартирного дома.

Вместе с тем, по результатам осмотра общего имущества в МКД государственным жилищным инспектором Ленинградской области выполнены не в полном объеме и ненадлежащего качества.

Ответственность за нарушения, допущенные подрядными организациями при проведении работ, возложена на Фонд.

Акты приемки оказанных услуг и (или) выполненных работ (КС-2) по капитальному ремонту кровли и сетей водоотведения в МКД Фондом в соответствии с пунктом 5 части 2 статьи 182 ЖК РФ не подписаны и не представлены, таким образом, работы считаются незавершенными и Фондом у подрядных организаций в установленном порядке не приняты.

Документов, подтверждающих принятие Фондом мер по обязанию предоставить доступ в жилые помещения для проведения работ по капитальному ремонту инженерных сетей водоотведения в Комитет не представлены.

Довод Фонда о том, что работы по капитальному ремонту крыши выполнены с даны отклоняется судом. Комитетом в ходе проверки установлено, что работы выполнены с грубыми нарушениями проектной документации, а соответственно, не могли быть приняты Фондом.

На основании изложенного, заявленные требования удовлетворению не подлежат; предписание соответствует закону; не нарушает права и законные интересы заявителя; является разумным и исполнимым.

