
1. Постановка вопроса

В многоквартирном доме в квартире потекла батарея (радиатор) отопления.

Управляющая  компания  связывает  замену  батареи  с  погашением  долга  по

оплате  жилищно-коммунальных услуг.  Вопрос:  lawful  ли  такой  отказ,  и  кто

должен оплачивать работы — собственник или управляющая компания.

Ключевая развилка не в долге, а в правовом статусе самой батареи: является

ли  она  общим  имуществом  многоквартирного  дома  или  имуществом

конкретного собственника. От этого зависит, обязана ли УК ремонтировать и

менять  её  за  счёт  ежемесячной  платы  за  содержание  жилья,  либо  вправе

предлагать собственнику платную услугу.

2. Долг по ЖКХ не является законным основанием для

отказа в обслуживании и ремонте

2.1. Обязанности управляющей компании не зависят от

платежной дисциплины отдельного жильца

По договору управления многокварлярным домом управляющая организация

оказывает  услуги  и  выполняет  работы  по  надлежащему  содержанию  и

ремонту  общего  имущества  в  многоквартирном  доме,  предоставляет

коммунальные услуги и осуществляет иную деятельность, направленную на

достижение целей управления домом (ч. 2 ст. 162 Жилищного кодекса РФ).

Закон  прямо  не  предусматривает  право  управляющей  компании

«замораживать» исполнение обязанностей по содержанию общего имущества,

если у собственника образовался долг. Взыскание задолженности и пеней —

самостоятельный механизм, предусмотренный ст. 155 ЖК РФ. Он реализуется

через  претензионный  порядок  и  судебное  взыскание,  а  не  через  отказ  от

выполнения аварийных и текущих работ.

Кроме  того,  обязательства  должны  исполняться  надлежащим  образом  в

соответствии  с  законом  и  договором;  односторонний  отказ  от  исполнения

обязательства не допускается (ст. 309–310 ГК РФ). Наличие задолженности не

освобождает  управляющую  компанию  от  содержания  общего  имущества  в

состоянии, обеспечивающем безопасность жизни и здоровья граждан (ч. 1 ст.

161 ЖК РФ).
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2.2. Отказ в связи с долгом недопустим, даже если батарея

признана общим имуществом

Общее  имущество  принадлежит  всем  собственникам  помещений  на  праве

общей  долевой  собственности  (ст.  36  ЖК  РФ).  Неисправность  общего

имущества создает угрозу не только для должника, но и для других квартир,

несущих  конструкций  дома  и  инженерных  систем.  Поэтому  управляющая

компания не может оставить течь неустраненной под предлогом долга одного

из жильцов.

Для  управляющей  компании  долг  —  основание  для  подачи  иска  в  суд  о

взыскании задолженности, а не для приостановления ремонтных работ. Даже

при наличии долга УК обязана:

принять аварийную заявку;

локализовать течь;

устранить неисправность, если она находится в зоне её ответственности;

обеспечить безопасность общего имущества и жилых помещений до

момента устранения аварии.

Отказ  УК  может  быть  квалифицирован  как  нарушение  лицензионных

требований  при  осуществлении  деятельности  по  управлению

многоквартирным  домом.  Поэтому  собственник  вправе  жаловаться  в

государственную жилищную инспекцию (орган государственного жилищного

надзора), а при причинении ущерба — взыскивать убытки в судебном порядке.

Вывод по  этой  версии: сам  по  себе  долг  за  ЖКХ  не  даёт  управляющей

компании права отказать в замене батареи, если эта батарея является общим

имуществом  или  если  речь  идет  об  аварийной  ликвидации  течи.  Отказ  по

мотиву долга неправомерен.

3. Что такое «батарея» с точки зрения права: общее

имущество или личное имущество собственника

3.1. Доминирующая позиция: внутридомовой радиатор — часть

общего имущества

В многоквартирном доме с центральным отоплением батарея не существует

сама по себе.  Радиатор,  стояки,  трубы, запорная и регулирующая арматура

образуют единую внутридомовую систему отопления.

Правила  содержания  общего  имущества  в  многоквартирном  доме,

утвержденные Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 № 491, прямо
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относят к общему имуществу внутридомовую систему отопления, состоящую

из  стояков,  обогревающих элементов,  регулирующей и  запорной  арматуры,

коллективных  (общедомовых)  приборов  учета  тепловой  энергии  и  другого

оборудования, расположенного на этих сетях (п. 6 Правил № 491).

Иными  словами,  сам  радиатор  («обогревающий  элемент»)  поименован  в

Правилах в составе внутридомовой системы отопления. Если батарея входит в

проект  дома,  не  отсоединена  от  нее  с  изменением  схемы  отопления,  не

является  самостоятельным  автономным  прибором,  то  она,  как  правило,

признается  общим  долевым  имуществом  собственников  помещений

многоквартирного  дома.  То,  что  радиатор  физически  расположен  внутри

квартиры, само по себе не делает его личной собственностью жильца.

3.2. Когда батарея может быть признана имуществом

собственника квартиры

Существует и другая ситуация, принципиально меняющая ответ.

Объекты общего имущества должны обслуживать более одного помещения (п.

1 ст. 36 ЖК РФ). Если по технической документации дома, проекту системы

отопления или акту разграничения балансовой принадлежности конкретный

радиатор  является  частью  автономной  поквартирной  системы  отопления,

установлен после первого отключающего устройства в квартирной разводке,

обслуживает  только  данную  квартиру  и  не  влияет  на  работу  системы

отопления  всего  дома,  его  можно  квалифицировать  как  имущество

собственника квартиры.

На практике это встречается прежде всего:

при установке собственником нового радиатора вместо предусмотренного

проектом прибора в результате переустройства с соблюдением порядка его

согласования;

при наличии квартирной (горизонтальной) разводки отопления с

индивидуальным узлом регулирования на квартиру;

при присоединении радиатора к системе после отсекающей арматуры,

когда граница эксплуатационной ответственности прямо зафиксирована в

договоре управления или акте разграничения.

В этих случаях управляющая компания не обязана менять радиатор за счет

платы за содержание общего имущества. Собственник может заказать замену

такой  батареи  у  управляющей  компании  или  у  любой  специализированной

организации за свой счёт, либо по добровольному договору с УК.
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3.3. Конкуренция позиций и практическое значение

В судебной практике вопрос об отнесении радиатора к общему или личному

имуществу решается не единообразно. Поэтому важно исходить не из одного

лишь  факта  «батарея  находится  в  квартире»,  а  из  совокупности

доказательств:

технического паспорта дома;

проектной документации системы отопления;

акта разграничения балансовой принадлежности;

договора управления многоквартирным домом;

наличия и места запорной арматуры (кранов) относительно стояка.

Задача  управляющей  компании  —  доказать,  что  конкретный  радиатор  не

входит в общее имущество. Если она таких доказательств не представляет,

действует презумпция того, что внутридомовая система отопления включает

обогревающие элементы и относится к общему имуществу.

4. Какую услугу могут оказать: платную или

бесплатную

Необходимо различать аварийные работы и полную замену радиатора.

4.1. Аварийные работы по устранению течи

Управляющая  компания  обязана  принимать  и  регистрировать  заявки,

проводить аварийно-диспетчерское обслуживание, локализовывать аварии и

устранять  неисправности  внутридомовых  инженерных  систем,  в  том  числе

системы  отопления.  Такое  требование  вытекает  из  Правил  осуществления

деятельности  по  управлению  многоквартирными  домами,  утвержденных

Постановлением Правительства РФ от 15.05.2013 № 416.

Вызов аварийной службы, перекрытие стояка, слив теплоносителя, временная

локализация течи не являются дополнительной платной услугой. Эти работы

входят  в  обязанность  управляющей  компании  и  финансируются  из  уже

вносимой платы за содержание жилого помещения. Отдельно «за аварию» УК

взять плату не вправе.

Даже  если  радиатор  впоследствии  окажется  личным  имуществом

собственника,  УК  не  может  отказать  в  экстренном  прекращении  аварии,

поскольку течь создает угрозу затопления других помещений и повреждения

общего имущества.
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4.2. Замена радиатора, относящегося к общему имуществу

Если батарея признается общим имуществом:

ее ремонт и замена при аварийном износе входят в содержание и текущий

ремонт общего имущества;

собственник не должен дополнительно платить за сам радиатор и за

работы по его замене;

стоимость таких работ уже включена в ежемесячную плату за жилое

помещение (ст. 154, 156 ЖК РФ);

плата за содержание жилого помещения как раз и предназначена для

обеспечения надлежащего содержания общего имущества.

Здесь  важно  понимать,  что  «бесплатно»  в  данном  случае  означает  «без

отдельного  выставления  счета  сверх  квартплаты».  Работы  оплачены

жильцами ежемесячно по статье «содержание жилого помещения».

4.3. Платная услуга, когда батарея — личное имущество

собственника или желание собственника

Отдельная плата законна в двух типичных случаях:

Батарея не входит в общее имущество и является собственностью

квартиры.

Собственник хочет заменить исправную или подлежащую ремонту батарею

не в связи с аварией, а по своему усмотрению — например, на более

современный радиатор, увеличить количество секций, изменить дизайн.

В этих случаях управляющая компания вправе предложить платную услугу по

замене.  Такая  услуга  оформляется  отдельным соглашением  или  договором

подряда,  в  котором  должны  быть  указаны  стоимость  работ  и  материалов.

Собственник не обязан принимать именно коммерческое предложение УК; он

может  привлечь  третье  лицо  при  условии  соблюдения  требований  к

внутридомовой инженерной системе отопления.

4.4. Сводная квалификация

Ситуация Характер работ Кто финансирует

Течь радиатора,

аварийная ситуация

Локализация аварии,

перекрытие стояка,

устранение опасности

Входит в обязанности УК,

отдельная плата не

взимается
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Ситуация Характер работ Кто финансирует

Радиатор — общее

имущество, вышел из

строя из-за износа

Текущий/аварийный

ремонт, замена в

необходимом объеме

Входит в плату за

содержание жилого

помещения

Радиатор — личное

имущество собственника

Замена после аварии

или планово

За счёт собственника, по

договору платной услуги

Исправная общая батарея

меняется на иную по

желанию собственника

Улучшение, не

вызванное

необходимостью

ремонта

Платная услуга по

добровольному

соглашению

Повреждение вызвано

виной собственника

(самовольное

вмешательство в систему

отопления)

Восстановление

Расходы могут быть

предъявлены

собственнику, но

аварийная локализация не

должна быть оставлена

5. Практические выводы по каждой правовой версии

Версия 1. Батарея входит в общее имущество

УК обязана устранить течь и, если радиатор не подлежит ремонту,

заменить его.

Отказ со ссылкой на долг за ЖКХ незаконен.

Отдельную плату за замену взимать нельзя: она «скрыта» в ежемесячной

плате за содержание жилого помещения.

Несмотря на долг, УК сохраняет право взыскать этот долг в судебном

порядке.

Версия 2. Батарея является имуществом собственника квартиры

УК не обязана менять её бесплатно.

Аварийную локализацию течи УК все равно должна обеспечить как

аварийно-диспетчерскую службу.

Дальнейшую замену собственник оплачивает сам.

УК может оказать платную услугу, если собственник этого добровольно

закажет.

Ссылка на долг при оказании платной услуги может быть использована как

условие о предоплате, но не как основание для отказа в аварийном

обслуживании.
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Версия 3. Статус батареи спорен

УК не может автоматически отказывать, заявляя: «батарея внутри квартиры

— это ваше имущество».

УК должна представить доказательства: акты разграничения, проект,

техническую документацию.

До подтверждения статуса правомерно требовать от УК производства работ

по устранению аварии и предотвращению ущерба.

6. Что делать, если управляющая компания отказала

Зафиксируйте факт аварии: фото и видео течи, вызовите представителя УК

для составления акта.

Подайте письменную заявку через ГИС ЖКХ, электронную почту или

канцелярию. Обязательно сохраните отметку о принятии.

Попросите письменный отказ. В переписке должна быть видна позиция УК.

Если УК не устраняет течь, немедленно обращайтесь в аварийно-

диспетчерскую службу и в государственную жилищную инспекцию.

Если в результате отказа причинён ущерб квартире или общему имуществу,

фиксируйте причину и размер ущерба. Возможно взыскание убытков с УК в

судебном порядке (ст. 15, 1064 ГК РФ).

Плату за ремонт общего имущества отдельно не вносите, если УК не

доказала, что работы носят добровольный платный характер и не входят в

обязанности по договору управления.

7. Список использованных нормативных источников

Жилищный кодекс РФ — ст. 36, 153, 154, 155, 156, 158, 161, 162.

Гражданский кодекс РФ — ст. 15, 210, 309, 310, 1064.

Постановление Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении

Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме...».

Постановление Правительства РФ от 15.05.2013 № 416 «О порядке

осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами».

Постановление Правительства РФ от 03.04.2013 № 290 «О минимальном

перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего

содержания общего имущества в многоквартирном доме...».
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