
Договор на 
предоставление 

коммунальных услуг 



Обычная схема заказа и получения потребителем 
товара, работы, услуги 

! Основой заключения договора на поставку товара (работы, услуги) в стандартных 

условиях является волеизъявление сторон (ч.1 ст.421 ГК РФ) 



Схема получения КУ собственником жилого дома 

Схема получения КУ потребителем КУ в многоквартирном доме 

Возникновение 
потребности в жилом 

доме с уровнем 
благоустройства 

Разработка и 
согласование 

проекта на 
жилой дом 

Получение ТУ на 
подключение 

(присоединение) 

Выполнение ТУ 
(акты о 

подключении и 
границе 

ответственности) 

Предоставление 
КУ (п.6, пп.в) п.17 

ППКУ №354) 

Этапы при строительстве или при 
подключении 

Возникновение потребности в жилом 
помещении с уровнем благоустройства 

Приобретение или 
вселение в жилое 
помещение в МКД 

Предоставление КУ 

! Заказ на КУ отсутствует. 
Есть заказ на жилое помещение в МКД с определенной степенью благоустройства. 
Права и обязанности потребителя в отношении КУ возникают в связи с владением (пользованием) 
жилого помещения. 
ПП №354 на такие права и обязанности распространяет нормы договорных отношений, хотя 
волеизъявления потребителя по поводу приобретения коммунальных услуг быть не может (КУ в 
отдельно взятом помещении МКД – это данность). 

! Основой заключения договора на предоставление коммунальных услуг является 
волеизъявление собственника жилого дома, выражающееся в технологическом подключении к 
централизованным сетям инженерно-технического обеспечения. 



Выводы: 
1. В отношении жилого дома договор на предоставление 

коммунальных услуг характеризует и определяет 
физическое начало и окончание поставки 
коммунального ресурса. Действует формула: договор 
заключен (т.е. есть присоединенные сети) – есть КУ, 
договор расторгнут (т.е. сети отсоединены от 
централизованных) – КУ нет. 

2. В отношении жилого (нежилого) помещения в 
многоквартирном доме договор на предоставление 
коммунальных услуг определяет только условия поставки, 
но не сам факт поставки. 

Договор, заключенный в письменной форме, не 
влияет на факт поставки КУ при наличии 

присоединенных сетей, но может определить условия 
предоставления КУ иные или дополнительные, по 

сравнению с ППКУ №354 (п.7 ППКУ №354) 



П.6 ППКУ№354: Предоставление коммунальных услуг 
потребителю осуществляется на основании 
возмездного договора, содержащего положения о 
предоставлении коммунальных услуг…». 
 
В данной части рассмотрим: 
- Формы заключения договора; 
- Определим в каких случаях необходимо заключать 

письменный договор и последствия такого 
заключения; 

- Порядок заключения договора при разных способах 
управления; 

- Порядок прекращения (расторжения) договора на 
предоставление коммунальных услуг 





Вопрос 1: Какие есть формы заключения договора на 

предоставление КУ? 

Ответ: (п.п.6, 7, 30 ППКУ №354) 
 письменный; 
совершения конклюдентных действий 

Вопрос 2:  Что такое письменный договор? 

Ответ: Договор, совершенный путем составления документа, выражающего его 
содержание и подписанного лицом или лицами, совершающими сделку, или 
должным образом уполномоченными ими лицами (ст.ст. 160, 434 ГК РФ) 

Вопрос 3: При каких условиях договор является заключенным? 

Ответ:  Договор считается заключенным, если между сторонами, в требуемой в 
подлежащих случаях форме, достигнуто соглашение по всем существенным 
условиям договора. 
Существенными являются условия о предмете договора, условия, которые названы в 
законе или иных правовых актах как существенные или необходимые для договоров 
данного вида, а также все те условия, относительно которых по заявлению одной из 
сторон должно быть достигнуто соглашение (ч.1 ст.432 ГК РФ) 
Постановление Пятнадцатого арбитражного апелляционного суда от 08.10.2012 N 15АП-11915/2012 по 
делу N А32-45158/2011: По мнению суда, из буквального смысла статьи 432 Гражданского кодекса 
Российской Федерации не следует, что детальное описание существенных условий договора непременно 
должно быть включено в его текст. Договором должно лишь подтверждаться, что такое соглашение 
сторонами достигнуто и, исходя из его текста, возможно исчерпывающим образом установить его 
содержание. 



Вопрос 4: Какие есть способы заключения письменного договора? 

Ответ:  
Путем (ст.434 ГК РФ):  
 составления одного документа, подписанного сторонами; 
 обмена документами посредством почтовой, телеграфной, телетайпной, телефонной, 
электронной или иной связи, позволяющей достоверно установить, что документ исходит от 
стороны по договору; 
 принятия письменного предложения заключить договор в порядке, предусмотренном пунктом 
3 статьи 438 настоящего Кодекса: совершение лицом, получившим оферту, в срок, 
установленный для ее акцепта, действий по выполнению указанных в ней условий договора 
(отгрузка товаров, предоставление услуг, выполнение работ, уплата соответствующей 
суммы и т.п.) считается акцептом, если иное не предусмотрено законом, иными правовыми 
актами или не указано в оферте. 

 

Информационное письмо Президиума ВАС РФ от  05.05.1997 №14: в тех случаях, когда 

потребитель пользуется услугами , оказываемыми обязанной стороной, однако от заключения 

договора отказывается, арбитражные суды должны иметь в виду, что фактическое пользование 

потребителем услугами обязанной стороны следует считать в соответствии  с пунктом 3 ст. 438 ГК 

РФ как акцепт абонентом оферты, предложенной стороной, оказывающей услуги (выполняющей 

работы). 

Для того чтобы доказать факт заключения письменного договора без его подписания 

необходимо: 

 Предложить собственнику, не заключившему договор, проект такого договора 

 Иметь подтверждение о направлении оферты 

 Подтвердить факт пользования услугами потребителем. 



Вопрос 6: Что такое «конклюдентные действия» при заключении 

договора на предоставление коммунальных услуг? 

Ответ: Действия, свидетельствующие: 
 о намерении потребителя потреблять коммунальные услуги; 
 о фактическом потреблении таких услуг (п.6 ППКУ №354) 

Вопрос 7: Возможные конклюдентные действия для 

определения начала возникновения прав и обязательств 

сторон при предоставлении коммунальных услуг? 
Ответ: технологическое присоединение домов к централизованным сетям (ч.2 
ст.539, ч.1 ст.540 ГК РФ, пп.б) п.3, п.28 ППКУ №354, п.42 ПП №808, п.73 ПП №442) 

и (или - в отношении услуг по водоснабжению от колонок, поставке твердого 
топлива, газа в баллонах) 

наличие потребителя (пп.а п.3 ППКУ №354) и исполнителя коммунальных услуг; 
внесение оплаты за коммунальные услуги (ч.3 ст.438 ГК РФ, п.73 ПП №442); 
фактическое потребление коммунальных услуг (ч.3 ст.438, п.6 ППКУ №354, п.14 

ПП №549). 
 

Пример определения конклюдентных действий: Апелляционное определение Московского 
городского суда от 26.11.2012 по делу N 11-28284 

Вопрос 5: Что такое договор, заключенный путем совершения 

потребителями конклюдентных действий? 

Ответ:  Договор, заключенный в устной форме: когда из поведения лица явствует 
его воля совершить сделку (ч.2 ст. 158 ГК РФ, ч.1 ст.434) 





НАНИМАТЕЛЬ СОБСТВЕННИК помещения в МКД 

Договор 
соц.найма СПОСОБЫ УПРАВЛЕНИЯ В МКД 

НСУ 
(ч.ч.2.1, 9.1, 12 ст.161, ст.164 

ЖК РФ; п.8 ППКУ №354) 

ТСЖ 
(п.2 ст.138, ч.ч. 2.2, 11, 12 

ст.161 ЖК, п.8 ППКУ №354) 

УО 
(ч.ч.2.3, 12 ст.161, ст.162 
ЖК РФ; п.8 ППКУ №354) 

УО ТСЖ ОО УО 

УО 

РЕСУРСОСНАБЖАЮЩАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ 

Договор 
управления 

Устав + 
Договор о 

предоставл. КУ 

Договор 
поставки КР 

до 12 
кв. 

св.12 
кв. 

Договор 
КУ 

СОБСТВЕННИК помещения в ЖД НАНИМАТЕЛЬ 

Договор 
соц.найма 

Организация 
(п.п.б п.10) 

Договор 
поставки КР 

Договор 
КУ 

1 

2 3 

4 5 

6 

нет способа 
управления 
(пп.б п.17) 

7 

Договор 
КУ 



Обязательные случаи заключения договора, содержащего 

положения о предоставлении коммунальных услуг, в 

письменной форме в соответствии с ППКУ №354 (1) 

Номер 

договора 

Случаи заключения письменного 

договора 
Обоснование 

1 устная не предусмотрено ППКУ №354 и 

невозможна в реализации письменная 

2 письменная по заявлению собственника 

(ДУ заключен до 01.09.2012) 

п.23 ППКУ №354 

письменная 

(ДУ заключен после 01.09.2012) 

п.22 ППКУ №354 

3 письменная по заявлению собственника 

(ТСЖ зарегистрировано до 01.09.2012)  

п.23 ППКУ №354 

письменная 

(ТСЖ зарегистрировано после 01.09.2012) 

п.22 ППКУ №354 

4 письменная ст.161 ЖК, ст.162 ЖК РФ 

5 и 7 письменная по заявлению собственника п.25 ППКУ №354 

5 и 7 газ письменная п.п.б п.2 ПП №354, абз.2 п.1, абз.1 п.14 

ПП №549 

6 письменная п.16, пп.в п.17 ППКУ №354 



Зачем заключать письменный договор на предоставление 

коммунальных услуг (1) 

• ч.2 ст. 162 ГК РФ: «В случаях, прямо указанных в законе или в соглашении сторон, несоблюдение 
простой письменной формы сделки влечет ее недействительность». 

• ч.1 ст. 162 ГК РФ: «Несоблюдение простой письменной формы сделки лишает стороны права в 
случае спора ссылаться в подтверждение сделки и ее условий на свидетельские показания, но не 
лишает их права приводить письменные и другие доказательства. 

№ 

п/п 

Вид договора, содержащего положения о предоставлении 

коммунальных услуг, согласно ППКУ №354 (п.п.9, 10) 

Норма закона, 

определяющий такой 

вид договора 

1 Договор управления (пп.а п.9) ст.162 ЖК РФ 

(письменный) 

2 Договор о предоставлении коммунальных услуг: 

- между ТСЖ и собственником помещения в МКД (пп.б п.9); 

- между организацией и собственником жилого дома (пп.б п.10) 

- 

3 Договор холодного водоснабжения, горячего водоснабжения, 

водоотведения, электроснабжения, газоснабжения, отопления: 

- между РСО и собственником помещения в МКД (пп.в п.9) 

- между РСО и собственником жилого дома (пп.а п.10) 

 

 

ч.2 ст.164 ЖК РФ 

ч.3 ст.154 ЖК РФ 

ВЫВОДЫ: 1) Единственный вид договора, поименованный в ППКУ №354, в соответствии с законом 
(ЖК РФ), должен быть заключен в письменном виде: это договор управления. 
2) Ни ГК РФ, ни ЖК РФ не содержат указания на то, что несоблюдение письменной формы договора 
управления ведет к недействительности сделки. Следовательно, если договор управления не 
заключен в письменной форме, это не означает, что он недействителен (см. примеры из судебной 
практики) 



Определить дату начала предоставления коммунальных услуг 

Получить персональные данные о гражданах 

Установить основания и порядок прекращения и расторжения договора 

Иметь основание для взыскания задолженности, пеней, штрафов, убытков, 
основываясь на договоре, а не косвенных доказательствах 

См. Козырева С.Н. Пени по Жилищному кодексу // Жилищно-коммунальное хозяйство: 
бухгалтерский учет и налогообложение. 2012. N 4. С. 61 – 76. 

Исключить основания привлечения к ответственности за уклонения от заключения 
договора 

За уклонение от заключения договора организация может быть привлечена к 
административной ответственности по: 

- ч.1 ст.14.8 КоАП РФ (не предоставление информации – до 20 тыс.руб.) 
- ст.14.31 КоАП РФ (злоупотребление доминирующим положением на рынке и 

нарушением антимонопольного законодательства (ч.1 ст.10 з-на «О защите 
конкуренции) 

Также, потребитель вправе требовать возмещения убытков, причиненных ему в 
результате уклонения от заключения договора (ч.1 ст.12 Закона от 07.02.92 № 2300-
1, п.24 ППКУ №354). 

Зачем заключать письменный договор на предоставление 

коммунальных услуг (2) 



Когда сложно доказать факт потребления: при отсутствии присоединенных сетей 
(водопроводные колонки) 

При заключении договора: 
–  предпочтительнее использовать форму заключения акцептованием условием (ч.3 ст.438 ГК РФ): 

например первым платежом или иными действиями; 
– предусмотреть, что основанием расторжения договора является подключение внутридомовых 

сетей к централизованным сетям водоснабжения или наличие индивидуального источника 
водоснабжения; 

– указать случаи несанкционированного пользования водопроводными колонками (п.127 ППКУ 
№354) и ввести ответственность за нарушение по аналогии с многоквартирным домом (п.62 ППКУ 
№354) 

Апелляционное определение Томского областного суда от 17.04.2012 по делу N 33-890/2012 (иск о признании 
договора водоснабжения незаключенным удовлетворен, поскольку ответчиком не представлены 
доказательства фактического потребления истцом воды из водоразборной колонки, которые можно было 
бы расценить как совершение конклюдентных действий по принятию им условий договора, сторонами не 
был надлежащим образом согласован предмет договора, не указан точный адрес местонахождения 
водоразборной колонки). 

Исключить противоречия между нормами законодательства 
Например, при децентрализованном водоотведении договором можно : 
- устранить противоречие между ППКУ №354 и Законом №416-ФЗ: по ППКУ №354 – это не коммунальная услуга 

(пп.в п.4), по Закону №416-ФЗ – в случае, если дом присоединен к системе водоснабжения, но нет 
присоединенных сетей по водоотведению, то услуга по водоотведению есть (ч.5 ст.7 Закона №416-ФЗ). 

-определить обязательства по содержанию септиков, вывозу нечистот и непосредственно по водоотведению.  
Постановление ФАС Уральского округа от 27.12.2012 N Ф09-11793/12 по делу N А34-872/2012 (поскольку 

общество занимает доминирующее положение на рынке услуг по водоотведению, септик является 
составной частью системы канализации, в состав общего имущества собственников помещений в 
многоквартирном доме не входит, обязанность по его содержанию не может быть возложена на 
собственников общего имущества) 

Зачем заключать письменный договор на предоставление 

коммунальных услуг (3) 



Изменить нормы ППКУ №354, в случаях, предусмотренных ППКУ №354 

Зачем заключать письменный договор на предоставление 

коммунальных услуг (4) 

Положение ППКУ №354, 
возможное изменить 

договором 

Договором 
управления 

Остальными 
договорами 

Ответственность за 
нарушение 

Пример судебной практики 

Срок доведения 
информации об 
изменении нормативов 
потребления и тарифов: 
30 дней до выставления 
ПД (п.68) 

+ + 

ч.1 ст.14.8 КоАП 
(недостоверная 
информация) 

Постановление Тринадцатого 
арбитражного апелляционного суда 
от 24.10.2011 по делу N А56-
27776/2011 

взыскание 
морального вреда 

Апелляционное определение 
Красноярского краевого суда от 
20.06.2012 по делу N 33-5062/2012 

Срок предоставления 
платежного документа: 
1 числа месяца, 
следующего за 
расчетным (п.67) 

+ - 

ч.1 ст.14.8 КоАП 

Сроки внесения платы: 
до 10 числа месяца, 
следующего за 
расчетным (п.66) 

+ - 

ч.14 ст.155 ЖК РФ 

Лицо, которому 
вносится платы за КУ: 
может вносится в РСО 
(п.64) 

+ + (ТСЖ) 

Требование о 
прекращении норм 
действующего 
законодательства 

Постановление Семнадцатого 
арбитражного апелляционного суда 
от 21.11.2012 N 17АП-11732/2012-АК 
по делу N А71-6823/2012 



Зачем заключать письменный договор на предоставление 

коммунальных услуг (5) 

Положение ППКУ №354, 
возможное изменить 

договором 

Договором 
управления 

Остальными 
договорами 

Ответственность за 
нарушение 

Пример судебной практики 

Исключить сроки передачи 
информации по ИПУ с 23 по 
25: исполнитель вправе 
снимать показания ИПУ и 
заносить в журнал учета 
показаний ИПУ (п.п.«ж» п.31; 
п.п.«в» п.34) 

+ + 

Ст.14.7 КоАП РФ 
(обман) 

Постановлением ФАС 
Уральского округа от 16.08.2010 
N Ф09-6227/10-С1 данное 
постановление оставлено без 
изменения. 

Исполнитель может взять на 
себя обязательства по 
техническому обслуживанию 
и поверку ИПУ (п.п.«к» п.33; 
п.п.«д» п.34) 
 

+ + 

Может быть изменена 
граница сетей до квартиры 
(п.21) 

- +(НСУ) 

Расширить перечень прав и 
обязанностей сторон (п.п.«ф» 
п.31; п.п.«ж» п.32; п.п.«л» 
п.33 и п.34) 

+ + 



Примеры неурегулированных норм ПП №354 

 До 01.06.2013 - Порядок выявления и расчета платы за фактически проживающих 
(договором может быть предусмотрен порядок доступа в жилое помещение 
для целей выявления фактически проживающих (п.33)); 

Апелляционное определение Вологодского областного суда от 03.10.2012 N 33-4095/2012: В 
удовлетворении иска о защите прав потребителей отказано правомерно, поскольку 
обязанность по внесению своевременной и полной платы за коммунальные услуги несет 
не только собственник жилого помещения, но и граждане, проживающие в жилом 
помещении, которые наряду с собственником являются потребителями коммунальных 
услуг, факт проживания граждан в квартире ответчиком подтвержден. 

 Порядок введения в эксплуатацию индивидуальных приборов учета; 

 Что считать индивидуальным и (или)  общедомовым прибором учета; 

 До 27.04.2013 - Определение понятию  «помещения, входящие в состав общего 
имущества многоквартирного дома» 

 Порядок определения удельной нормы тепловой энергии на подогрев воды при 
открытой системе теплоснабжения и автономных источниках теплоснабжения; 

 Скорость воды, при расчете платы за несанкционированное подключение или 
использование приборов учета в неисправном состоянии; 

 Применение нормы п.62 о расчете платы за несанкционированное пользование 
ресурсами и в отношении жилого дома. 

 иные 





Даты начала поставки КУ 

1 – см. следующий слайд 

2 - поставка коммунального ресурса по договору ресурсоснабжения, заключенному с УО, осуществляется с даты, указанной в 
договоре ресурсоснабжения, которая не может быть ранее даты, с которой у УО возникает обязанность предоставлять 
коммунальные услуги потребителям  (п.19 ПП №124) Т.е. 2 может быть равен 1. 

3 – может быть равна 1, 3, 5, 6, 7 или иной дате в случае, если УО выбрана собственниками. В иных случаях 3 быть не может. 

4 = 3 ≤ 2 или 6 ≤ 2 – дата начала предоставления коммунальных услуг (п.8 и п.14 ППКУ №354): начало периода, в течение 
которого УО вправе требовать плату за КУ (п.8 ППКУ №354) 

!!! Наблюдается «циклическая ссылка» в формуле 4 = 6 ≤ 2 : очевидно, что дата заключения договора управления не может 
являться отсчетом для направления оферты собственникам для заключения договора управления . 

5  – УО обязана не позднее 20 дней со дня, указанного в п.14 ППКУ №354 (4), передать подписанный договор собственнику 
(п.22 ППКУ №354) 

6 - договор признается заключенным в момент получения лицом, направившим оферту, ее акцепта (ч.1 ст.433 ГК РФ) 

7 – со дня подписания сторонами или с более поздней даты, после подписания (п.30 ППКУ №354) 
 
 

1. Дата 
выбора УО 

2. Дата начала 
поставки КР по 
договору с РСО 

5. Дата 
направления 

оферты 
собственнику 

7. Дата 
вступления в 

силу  договора 
на КУ 

4. Дата 
начала 

предоставл
ения КУ 

3. Дата 
указанная в 

решении 
ОСС 

6. Дата 
заключения  
договора на 

КУ 

? 



Виды УО, действующих по договору управления и 
определение даты выбора УО 

УО 

1. Выбрана собственниками при способе 
управления УО (п.3 ч.2 ст.161) 

2. Заключен ДУ с ТСЖ 
(ч.11 ст.161) 

3. Заключен ДУ с застройщиком 
(ч.14 ст.161) 

4. Назначена ОМСУ 
(ч.8 ст.161) 

5. Назначена соб-ком при 100% в 
гос. или мун. соб-сти 

(ч.1 ст.163) 

6. Отобрана по 
конкурсу 

6.1. Способ не выбран или не 
реализован (ч.4 ст.161) 

6.2.Новые дома (ч.13 ст.161) 

6.3. Доля соб-сти МО и гос-ва>50% 
(ч.2 ст.161) 

№ 

дог. 

Дата 

принятия решения ОСС / 

утверждения протокола откр.конкурса 

заключения 

договора 

начала оказания 

услуг 

1 + + + 

2 - + + 

3 - + + 

4 - + + 

5 - + + 

6 + - + 

Дата, указанная в решении ОСС, может быть определена только в случае 1.  В 
других случаях она определяется в оферте (или заключенных) договорах. 



Заключение договора на поставку КР (ПП РФ №124) 

Дата 
выбора 

УО 

Дата 
направления УО 

оферты РСО 
(п.10) 

Дата 
получения 

РСО оферты 
(п.5) 

10 раб. 
дней 

Отказ (п.13) 

Уточнение 
документов 

(п.14) 

5 раб. 
дней 

5 раб. 
дней 

Без ответа - суд 
(п.11) 

30 
дней 

Суд (п.11) 

Отказ 
(п.12) 

30 
дней 

Заключение 
договора 

Без ответа - суд 
(п.11) 

30 
дней 

??? срок 
указанный в 

оферте 

Без ответа - суд 
(п.11) 

30 
дней 

Заключение 
договора 

??? срок 
указанный в 

оферте 

Срок заключения договора – от 2 недель до 
нескольких лет  



Направление оферты УО (п.22 ППКУ №354) 

Дата начала УО 
предоставления 
КУ (п.14 ППКУ №354) 

Дата получения 
собственником 

оферты ДУ (п.22 ППКУ 

№354) 

20 дней 

30 дней 

Дата 
подписания ДУ 
(п.22 ППКУ №354) 

Дата передачи в 
УО протокола 

разногласий (п.24 

ППКУ №354) 

Дата 
подписания ДУ в 
ред. соб-ка (п.24 

ППКУ №354) 

Дата обращения 
в суд (п.24 ППКУ 

№354) 

30 дней 
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«Технологические разрывы» п.14 ППКУ №354 

1) Основание начала возникновения прав и обязанностей с даты, 
указанной в решении общего собрания собственников возможно 
только для случая, когда УО выбрана ОСС. 5 остальных случаев 
«возникновения» УО п.14 ППКУ №354 не определены; 

2) Циклическая ссылка между п.14 и п.22 ППКУ №354 по поводу 
даты, после которой направляется собственнику предложение по 
заключению договора. 

3) Учитывая, что договор на поставку КР может заключаться в 
течение очень продолжительного времени, наличие такого 
заключения договора с РСО для целей заключения договора 
управления в целом (договора, содержащего положения о 
предоставлении КУ) делает, по существу, не возможным 
исполнение функций по договору управления, в т.ч. не связанных 
с предоставлением КУ, что приводит к нарушению иных норм 
законодательства (например, ПП РФ от 06.02.06 №75). 



Возможный вариант реализации п.14 ППКУ №354 

1. Дата 
протокола ОСС 

(дата 
протокола 

конкурсной 
комиссии, 

дата заявки на 
заключение 

ДУ) 

3. Дата начала 
поставки КР по 

договору с РСО = дата 
заключения договора 

с РСО 

2. Дата направления 
оферты ДУ 

собственнику с 
отлагательным 

условием вступления в 
силу положений о КУ 

5. Дата 
вступления в 

силу  договора 
на КУ 

3. Дата начала 
предоставления 

КУ = Дата 
указанная в 

решении ОСС 

4. Дата 
заключения  

договора на КУ 

В п.22 слова «дня, указанного в п.14» понимаем как день начала возникновения обязанности по 
заключению договора на предоставление КУ – дата 1. 
На общее собрание собственников необходимо выносить следующие вопросы: 
- установить дату начала предоставления коммунальных услуг – дата поставки КР по договору с РСО; 
- дату поставки КР по договору с РСО установить не ранее даты заключения договора на поставку КР; 
- в случае если договором планируется изменить или расширить нормы ППКУ №354, то данные 
вопросы также провести через голосование. 



С какого момента возникают обязательства по оказанию КУ 
у каждого из исполнителей в МКД (14, 15, 17 ППКУ №354)? 

Дата сдачи 
МКД в 

эксплуатацию 

Дата заключения 
застройщиком ДУ 

с УО 

Дата выбора 
способа 

управления УО 
(ТСЖ) 

Дата заключения 
ДУ или регистрации 

ТСЖ 

Дата выбора НСУ 

Дата заключения ДУ 
с УО, выбранной по 

ОК 

РСО УО УО 

Дата прекращение 
ДУ по ОК 

РСО 

РСО УО (ТСЖ) РСО РСО 

Дата заключения 
УО (ТСЖ) договора с 

РСО 



Выводы: 
ППКУ №354, также как и ПП №124, введено понятие дата поставки, которое 

определяет начало возникновения прав по получению платы за КУ и КР, 
соответственно. А значит и обязательств у УО оплачивать за КР. 

Для того, чтобы быть УО, но какое-то время не предоставлять КУ, необходимо 
строгое соблюдение процедуры заключения договоров на 
предоставление КУ и поставку КР. В противном случае могут возникать 
ситуации, когда УО не предоставляет КУ, в связи с ненаступлением 
событий п.14 ППКУ №354, но РСО взыскивает задолженность за КР, т.к. УО 
является обязанной оказывать КУ (Постановление ФАС Западно-Сибирского округа 

от 26.09.2012 по делу N А75-6119/2011, Постановление ФАС Поволжского округа от 
27.03.2012 по делу N А49-3600/2011, Постановление ФАС Центрального округа от 
22.02.2012 по делу N А09-9177/2010, Постановление ФАС Волго-Вятского округа от 
08.02.2012 по делу N А43-6607/2011, Постановление ФАС Северо-Кавказского округа от 
03.11.2011 по делу N А53-811/2011, Постановление ФАС Дальневосточного округа от 
21.10.2011 N Ф03-5129/2011 по делу N А73-13476/2010) 

Норма о дате поставки может действовать при вступлении в договорные 
отношения по оказанию КУ после 01.09.2012. 





Вопрос 1: Может ли собственник обратиться в РСО по поводу 

заключения договора на предоставление КУ при выбранном способе 

управления УО (ТСЖ)? 

Ответ: Может. 
Риски: получение отказа от РСО в заключении договора (п.28 ППКУ №354). 

«Прямые отношения» не запрещены законодательством, т.е. могут быть. Но являются очень 
рискованными: 

-  на прямые отношения должны согласиться все собственники в МКД, УО (ТСЖ) и РСО; 
-  должны быть заключены договоры на предоставления КУ между 100% граждан и РСО (но риск 
возможен при смене собственника); 
-  возможны претензии со стороны жилищной инспекции по поводу не заключенного договора 
управления в отсутствие в нем существенного условия ДУ (п.2 ч.3 ст.161 ЖК РФ) 

Вопрос 2: Заключенный в письменной форме договор с собственником 

помещения в многоквартирном доме обязателен для всех остальных 

собственников ? 

Ответ: Да, если данный собственник действует на основании решения общего собрания 
собственников (п.1 ч.8 ст.161.1, ч.3 ст.164 ЖК РФ, п.п.23, 26 ППКУ №354). Если собственник не 
является уполномоченным лицом, то договор с ним не является обязательным для всех 
остальных. 

Вопрос 3: Может ли обслуживающая или управляющая организация 

заключить договор с РСО от имени собственников в МКД? 

Ответ: Может, на основании доверенности, выданной всеми или большинством собственников 
(ч.3 ст.164 ЖК РФ, п.26 ППКУ №354) 



Вопрос 6: Может ли доверенность быть выдана РСО с которой 

заключается договор на предоставление КУ? 

Ответ: Нет (ч.3 ст.182 ГК РФ) 

Вопрос 7: Кто является исполнителем коммунальных услуг для 

собственников с непосредственным способом управления и 

собственников жилых домов, не выбравших организацию для 

оказания КУ? 

Ответ: РСО (п.8, пп.в п.9, пп.а п.10, п.17, п.п.21, 25 – 27, 103, абз.2 п.107, абз.2 
п.108) 

Вопрос 5: Доверенность должна быть заверена нотариально? 

Ответ:  Нет (ч.2 ст. 185 ГК РФ) 

НАНИМАТЕЛЬ 

СОБСТВЕННИК 
Ресурсоснабжающая 

организация 
собственник 

уполномоченное 
лицо Договор 

соц.найма доверенность 

Реш-е ОСС 

договор на КУ 



Заключение письменного договора РСО (п.25 - 27 ППКУ №354) 

Регистрация заявки 
собственника 

(уполномоченного) (п.23 
ППКУ №354) 

ЖД, в МКД 
НСУ, есть 

степень бл-ва 

Анализ 
документов 

Отказ 
(п.28) 

нет 
через 5 дн. весь пакет 

документов 

да 

Сообщение о 
несоответствии 

н
ет

 
че

р
ез

  
5 

р
.д

н
. 

Прекращение 
рассмотрения 

6 мес. нет 
документов 

Направление 
проекта 

договора (п.23) 

да 
через 10 р.дн. 

Подписание 
договора 

Дата 
подписания ДУ в 

ред. соб-ка 
(п.24) 

Дата 
обращения в 

суд (п.24) 

Протокол 
разногласий 

(п.24) 

разногласия 
есть 

н
ет

 

Рассмотрен
ие (30 дней) 

да 

разногласия 
есть 

Рассмотрен
ие (30 дней) 

нет да 





Основания прекращение договора, заключенного 
в устной форме 

- изменение способа управления или исполнителя КУ (п.п.14, 15, 17 ППКУ №354) 
- прекращение обязательств (ст.418, 419 ГК РФ) 
- смена потребителя 
- смена исполнителя 
- отключение дома от коммунальных услуг. 

Основания прекращение (расторжение) договора, 
заключенного в письменной форме 

Прекращение договора: 
- истечение срока действия договора (ч.6 ст.162 ЖК РФ, ч.2 ст.540 ГК РФ) 
- прекращение обязательств (ст.418, 419 ГК РФ) 

Расторжение договора: 
1. по согласию сторон (ч.1 ст.450 ГК РФ) 
2. в одностороннем порядке 
- выбор иной УО или изменение способа управления (ч.8.2 ст.162, ч.2 ст.161 ЖК 

РФ, Постановление Президиума ВАС РФ от 05.06.2012 N 17635/11) 
- заявление гражданина о расторжении договора (ч.1 ст.546 ГК РФ) 



Об отключении жилого помещения от отопления 
 Потребитель не вправе самовольно демонтировать или отключать обогревающие элементы, предусмотренные проектной 

и (или) технической документацией на многоквартирный или жилой дом (пп.в п.35 ППКУ №354) 

 Потребитель не вправе  осуществлять регулирование внутриквартирного оборудования, используемого для потребления 
коммунальной услуги отопления, и совершать иные действия, в результате которых в помещении в многоквартирном доме 
будет поддерживаться температура воздуха ниже 12 градусов Цельсия (пп.д п.35 ППКУ №354) 

 Запрещается переход на отопление жилых помещений в многоквартирных домах с использованием индивидуальных 
квартирных источников тепловой энергии, перечень которых определяется правилами подключения (технологического 
присоединения) к системам теплоснабжения, утвержденными Правительством Российской Федерации, при наличии 
осуществленного в надлежащем порядке подключения (технологического присоединения) к системам теплоснабжения 
многоквартирных домов, за исключением случаев, определенных схемой теплоснабжения (ч.15 ст.14 Закона «О 
теплоснабжении») 

 В перечень индивидуальных квартирных источников тепловой энергии, которые запрещается использовать для отопления 
жилых помещений в многоквартирных домах при наличии осуществленного в надлежащем порядке подключения к 
системам теплоснабжения, за исключением случаев, определенных схемой теплоснабжения, входят источники тепловой 
энергии, работающие на природном газе, не отвечающие следующим требованиям… (п.44 ПП РФ от 16.04.2012 N 307) 

 

Судебная практика: 
- Постановление Шестого арбитражного апелляционного суда от 03.10.2012 N 06АП-4100/2012 по делу N А73-4944/2012; 

Апелляционное определение ВС Республики Дагестан от 11.09.2012 по делу N 33-2529/2012; Апелляционное 
определение Камчатского краевого суда от 06.09.2012 по делу N 33-1174/2012: Перепланировка законна.  Согласия 
собственников не требуется. Запрета на использование электрических отопительных приборов в указанном перечне не 
содержится. 

• Апелляционное определение Хабаровского краевого суда от 26.09.2012 по делу N 33-6028; Определение 
Ленинградского областного суда от 20.09.2012 N 33а-4223/2012: Не имеется оснований для обязания 
ресурсоснабжающей организации не начислять плату за отопление в связи с установкой индивидуального газового 
оборудования и отключения от центральной системы отопления, если не представлено разрешение компетентных 
органов на данное переустройство, поскольку самовольное переоборудование внутриквартирной системы отопления 
может отрицательно повлиять на дальнейшую эксплуатацию дома в целом и создать угрозу для жизни и здоровья 
граждан, проживающих в нем. 

• Постановление Тринадцатого арбитражного апелляционного суда от 17.08.2012 по делу N А42-1559/2012: Суд 
обоснованно отметил в решении, что перевод системы отопления на электрообогрев в многоквартирном доме должно 
приниматься решением общего собрания собственников многоквартирного дома согласно 2 статьи 44 и части 1 статьи 
46 Жилищного кодекса Российской Федерации. 



Наниматель жилого помещения по договорам социального найма и найма с момента заключения 
такого договора (Постановление ФАС Восточно-Сибирского округа от 16.02.2011 по делу N А33-
2786/2010) 

Наймодатель: Постановление ФАС Северо-Западного округа от 11.03.2011 по делу N А56-23229/2010; 
Постановление Тринадцатого арбитражного апелляционного суда от 23.06.2011 по делу N А56-
3956/2011  

В случае отсутствия способа управления – наймодатель: Постановление Президиума ВАС РФ от 
30.10.2012 N 8714/12 по делу N А58-1592/2011 

Арендатор жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда с момента 
заключения соответствующего договора аренды 

Арендодатель: Постановление Президиума ВАС РФ от 17.04.2012 N 15222/11 
Собственник жилого помещения с момента возникновения права собственности на жилое помещение: 
- физическое лицо (при отсутствии зарегистрированных плата взимается с собственника: 

Постановление ФАС Уральского округа от 27.01.2011 N Ф09-11460/10-С5 по делу N А71-5427/2010-
Г30); 

- юридическое лицо (Постановление Президиума ВАС от 09.11.2010 №4910/10; Постановление 
Восьмого арбитражного апелляционного суда от 29.06.2011 по делу N А70-1230/2011); 

- орган местного самоуправления: 
 по незаселенным квартирам (Постановление ФАС Западно - Сибирского округа от 25.01.2011 по делу 

N А75-752/2010) 
- субъект РФ; 
-  РФ 
Лицо, принявшее от застройщика после выдачи ему разрешения на ввод многоквартирного дома в 

эксплуатацию помещения в данном доме по передаточному акту или иному документу о передаче, с 
момента такой передачи (Определение Ленинградского областного суда от 17.01.2013 N 33-
177/2013) 

Застройщик до передачи жилого помещения по акту: Постановление Восьмого арбитражного 
апелляционного суда от 19.03.2012 по делу N А70-9650/2011 

Член жилищного кооператива с момента предоставления жилого помещения жилищным 
кооперативом 



Собственник нежилого помещения (исключение из 
правила) (п.18 ППКУ №354, пп.а п.21 ПП №124) 

При указанной договорной схеме собственник нежилого 
помещения обязан: 

1) предоставлять Исполнителю данные об объемах, 
потребленных по договорам с РСО, в сроки, предусмотренные 
ППКУ №354; 

2) вносить плату за КУ на ОДН исполнителю. 
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Собственник 
нежилого 

помещения  

РСО 

Исполнитель 

Дог.э/с на ИП 

Дог.на КУ на ОДН 



Исполнитель КУ 

Управляющая организация 
действующая на основании договора управления 

ТСЖ (ЖСК, иной СПК) 
не заключившее договор управления с УО 

Организация, в том числе некоммерческое 
объединение 

имеющая письменный договор с собственниками 
жилых домов (п.16 ППКУ №354) 

Ресурсоснабжающая организация 
для которой в соответствии с законодательством о газо-, электро-, 

тепло-, водоснабжении и водоотведении заключение 
договоров является обязательным (п.17 ППКУ №354) 


