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СЛУЖБА ЖИЛИЩНОГО НАДЗОРА АСТРАХАНСКОЙ ОБЛАСТИ

ПРИКАЗ

27 марта 2025 года 







          № 016-О
	Об утверждении обобщенной правоприменительной практики осуществления регионального государственного жилищного контроля (надзора) службой жилищного надзора Астраханской области за 2024 год 


В соответствии со статьей 44 Федерального закона от 31.07.2020 
№ 248-ФЗ «О государственном контроле (надзоре) и муниципальном контроле в российской Федерации», в целях реализации Программы профилактики рисков причинения вреда (ущерба) охраняемым законом ценностям при осуществлении регионального государственного жилищного контроля (надзора) службой жилищного надзора Астраханской области на 2024 год, утвержденной приказом службы жилищного надзора Астраханской области от 20.12.2023 № 214-О,

ПРИКАЗЫВАЮ: 

1. Утвердить обобщенную правоприменительную практику осуществления регионального государственного жилищного контроля (надзора) службой жилищного надзора Астраханской области за 2024 год, согласно приложению к настоящему приказу.

2. Контроль за исполнением настоящего приказа возложить на заместителей руководителя службы жилищного надзора Астраханской области – заместителей главного государственного жилищного инспектора Астраханской области Мамонтову Г.А., Куняшова В.Ю..

3. Сектору организационного обеспечения службы жилищного надзора Астраханской области в срок до 31.03.2025:

- обеспечить размещение настоящего приказа на официальном сайте службы жилищного надзора Астраханской области https://zhilnadzor.astrobl.ru в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет»;
- ознакомить с настоящим приказом должностных лиц, указанных в пункте 2 настоящего приказа.

4. Приказ вступает в силу с момента его подписания.
	Заместитель руководителя службы жилищного 
надзора Астраханской области – заместитель главного государственного жилищного инспектора
Астраханской области 
	В.Ю. Куняшов


Приложение 
к приказу службы жилищного надзора Астраханской области 
от 27.03.2025 № 016-О
Обобщенная правоприменительная практика 
осуществления регионального государственного жилищного контроля 
(надзора) службой жилищного надзора Астраханской области за 2024 год
В соответствии с пунктом 2 План-график реализации профилактических мероприятий при осуществлении жилищного надзора на территории Астраханской области на 2023 год, утвержденного приказом службы жилищного надзора Астраханской области от 20.12.2023 № 214-О «Об утверждении Программ профилактики рисков причинения вреда (ущерба) охраняемым законом ценностям при осуществлении регионального государственного жилищного контроля (надзора) и регионального государственного лицензионного контроля предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами службой жилищного надзора Астраханской области на 2024 год», проведён анализ практики осуществления службой жилищного надзора Астраханской области (далее - служба) регионального государственного жилищного контроля (надзора)  и выработаны предложения в целях недопущения субъектами контроля (надзора) нарушений обязательных требований.
Предметом регионального государственного жилищного контроля (надзора) (далее – надзор) является соблюдение юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями и гражданами (далее - поднадзорные, подконтрольные, контролируемые лица) обязательных требований, установленных жилищным законодательством, законодательством об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности в отношении жилищного фонда, за исключением муниципального жилищного фонда (далее – обязательные требования):

требований к использованию и сохранности жилищного фонда, в том числе требований к жилым помещениям, их использованию и содержанию, использованию и содержанию общего имущества собственников помещений в многоквартирных домах, порядку осуществления перевода жилого помещения в нежилое помещение и нежилого помещения в жилое в многоквартирном доме, порядку осуществления перепланировки и (или) переустройства помещений в многоквартирном доме;

требований к формированию фондов капитального ремонта;

требований к созданию и деятельности юридических лиц, индивидуальных предпринимателей, осуществляющих управление многоквартирными домами, оказывающих услуги и (или) выполняющих работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирных домах;

требований к предоставлению коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов;

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;

правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за содержание жилого помещения;

правил предоставления, приостановки и ограничения предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов;

требований энергетической эффективности и оснащенности помещений многоквартирных домов и жилых домов приборами учета используемых энергетических ресурсов;

требований к порядку размещения ресурсоснабжающими организациями, лицами, осуществляющими деятельность по управлению многоквартирными домами, информации в системе;

требований к обеспечению доступности для инвалидов помещений в многоквартирных домах;

требований к предоставлению жилых помещений в наемных домах социального использования.

При осуществлении надзора служба реализует свои полномочия исходя из принципов государственного контроля (надзора), сформулированных в главе второй от 31.07.2020 № 248-ФЗ «О государственном контроле (надзоре) и муниципальном контроле в Российской Федерации» (далее - Федеральный закон № 248-ФЗ): 

( законности и обоснованности действий и решений контрольного (надзорного) органа и его должностных лиц; 
( стимулирования добросовестного соблюдения контролируемыми лицами обязательных требований; 
( соразмерности вмешательства контрольного (надзорного) органа в деятельность контролируемых лиц; 
( охраны прав и законных интересов, уважение достоинства личности, деловой репутации контролируемых лиц; 
( недопустимости злоупотребления правом контрольным (надзорным) органом и его должностными лицами, а также гражданами и организациями при обращении в контрольный (надзорный) орган;
( соблюдения должностными лицами контрольного (надзорного) органа коммерческой, служебной или иной охраняемой законом тайны при осуществлении надзора; 
( открытости и доступности информации об организации и осуществлении надзора; 
( оперативности при осуществлении надзора. 
Единообразие применения обязательных требований службой и ее должностными лицами основано на открытости деятельности службы, размещении на ее официальном сайте перечня нормативных правовых актов с указанием структурных единиц этих актов, содержащих обязательные требования, оценка соблюдения которых осуществляется в рамках надзора, в соответствии с требованиями Федерального закона 248-Ф3.
В Федеральном законе №248-ФЗ акцент сделан не на привлечении к ответственности, а на предупреждении нарушений посредством применения надзорными органами широкого спектра инструментов, среди которых важное место отводится профилактике нарушений. Предусматривается приоритет проведения профилактических мероприятий над контрольными. 

В связи, с чем эффективность государственного контроля должна оцениваться не по количеству применяемых штрафных санкций, а по количеству реально устраненных нарушений. 

Согласно Федерального закона №248-ФЗ выделяются профилактические мероприятия (информирование, обобщение правоприменительной практики, объявление предостережения, консультирование, профилактический визит) и контрольные (надзорные) мероприятия, предусматривающие взаимодействие с контролируемыми лицами и осуществляемые без их взаимодействия. 

Так, к контрольным (надзорным) мероприятиям, предусматривающим взаимодействие с контролируемыми лицами, относятся: инспекционный визит; документарная проверка; выездная проверка. 

К контрольным (надзорным) мероприятиям без взаимодействия относятся: наблюдение за соблюдением обязательных требований; выездное обследование. 

В рамках конкретного вида контроля, осуществляемого в соответствии с положением о нем, предусматриваются виды проводимых контрольных (надзорных) мероприятий и перечень допустимых контрольных (надзорных) действий в составе каждого такого мероприятия. 

Отметим при этом, что в силу требований статьи 37 Федерального закона № 248-ФЗ инспектор не вправе проводить контрольные (надзорные) мероприятия, совершать контрольные (надзорные) действия, не предусмотренные решением контрольного (надзорного) органа. 

Несмотря на то, что Федеральный закон №248-ФЗ регулирует отношения по организации и осуществлению государственного контроля (надзора), муниципального контроля, устанавливает гарантии защиты прав граждан и организаций как контролируемых лиц и является основополагающим документом в обозначенной сфере, вместе с тем указанные отношения и особенности их реализации могут становиться предметом регулирования иных нормативных правовых актов. 

1. В 2020-2024 годах службой на постоянной основе проводились:

размещение на официальном сайте службы https://zhilnadzor.astrobl.ru в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» (далее - сайт службы) актуальных полных текстов нормативных правовых актов, содержащих обязательные требования;

актуализация перечней нормативных правовых актов, их отдельных частей, содержащих обязательные требования, и их размещение на сайте службы;

подготовка и размещение на сайте службы информационных материалов и разъяснений о содержании и порядке соблюдения (исполнения) обязательных требований.

Службой подготовлены и размещены на сайте службы ежегодный доклад об осуществлении жилищного надзора и об эффективности такого надзора. 

По мере появления информационных поводов службой подготавливались и размещались на сайте службы информационные материалы по актуальным вопросам.
При этом, согласно постановления Правительства Российской Федерации от 10.03.2022 № 336 «Об особенностях организации и осуществления государственного контроля (надзора), муниципального контроля» с  10.03.2022 ограничено проведение надзорных (контрольных) мероприятий.
В 2022 - 2024 годах должностными лицами службы значительное внимание было уделено такому инструменту профилактики правонарушений как вынесение предостережений о недопустимости нарушения обязательных требований.

Основанием для направления предостережения о недопустимости нарушения обязательных требований являлось наличие у службы сведений о готовящихся нарушениях или о признаках нарушений обязательных требований. Указанные сведения были получены в ходе мероприятий по контролю без взаимодействия с контролируемыми лицами, в ходе рассмотрения поступивших обращений и заявлений граждан, информации от органов государственной власти, органов местного самоуправления, и средств массовой информации.
2. Службой в 2024 году проведено:

- 365 мероприятий по контролю, при проведении которых не требуется взаимодействие органа государственного контроля (надзора), муниципального контроля, с юридическими лицами и индивидуальными предпринимателями, а именно проведение контрольных мероприятий в форме анализа и наблюдения, мониторинга представляемых в службу сведений в рамках действующего законодательства и в установленные сроки (предоставление отчетов по капитальному ремонту, реестров собственников и других сведений);

- 89 внеплановых проверки;

- 0 плановых проверок.
В 2024 году службой выдано 1 209 предостережений, 30 предписаний  (включающих в себя: опиловка деревьев, уборка подъездов, обеспечение качественного теплоснабжения в жилые помещения, восстановление (нормализация) работы системы водоотведения, доведение до нормативов температуры отопления и ГВС; затопление подвала; ремонт кровли, фасада; не соответствие нормативам давление ХВС; канализация (водоотведение); размещение информации в ГИС ЖКХ).

3. В результате обобщения и анализа правоприменительной практики за 2024 год службой рассмотрены дела об административных правонарушениях, которые закреплены статьей 23.55 КоАП РФ: 
Статья 7.21 КоАП РФ «Нарушение правил пользования жилыми помещениями» рассмотрено 10 дел об административных правонарушениях. 
Статья 7.22 КоАП РФ «Нарушение правил содержания и ремонта жилого дома» рассмотрено 7 дел об административных правонарушениях. 
Статья 7.23 КоАП РФ «Нарушение нормативов обеспечения населения коммунальными услугами» рассмотрено 59 дел об административных правонарушениях.

Статья 9.23 КоАП РФ «Нарушение правил обеспечения безопасного использования и содержания внутридомового и внутриквартирного газового оборудования» рассмотрено 2 дела об административных правонарушениях.
Статья 7.23.3 КоАП РФ «Нарушение правил осуществления предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами» рассмотрено 1 дело  об административных правонарушениях.
Снижения в части возбуждения административных дел связано с внесенными изменениями в действующее законодательство в части того, что возбуждение дела об административном правонарушении возможно лишь в случаях, установленных законодательством, если состав административного правонарушения включает в себя нарушения обязательных требований, оценка соблюдения которых является предметом надзора.

4. На текущий момент служба ставит перед собой задачу не снижать показатели 2024 года и продолжить деятельность по осуществлению надзора в интересах населения Астраханской области.
5. На официальном сайте службы в сети «Интернет» размешается (обновляется по причине изменения действующего законодательства Российской Федерации и Астраханской области) Перечни правовых актов, содержащих обязательные требования, соблюдение которых оценивается при проведении мероприятий по контролю в рамках надзора.

6. Анализ нарушений обязательных требований.
Типовые и массовые нарушения обязательных и лицензионных требований в части порядка расчёта платы за коммунальные услуги

	Описание нарушения
	Нарушенный нормативный правовой акт

	Нарушения при начислении платы за предоставление коммунальных услуг центрального отопления, горячего водоснабжения, холодного водоснабжения, электроснабжения, водоотведения, ТКО
	Статья 157 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – ЖК РФ), Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 06.05.2011 № 354 (далее - Правила № 354)

	Нарушения начисления платы за содержание и текущий ремонт.
	Статья 157 ЖК РФ, Правила № 354, Правила 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, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 № 491 (далее – Правила № 491)

	Нарушение изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту ненадлежащего качества и (или) с перерывами
	Статья 157 ЖК РФ, Правила № 354, Правила № 491

	Включение в состав тарифа работ, не утвержденных общим собранием собственников помещений в МКД
	Статьи 44-46 ЖК РФ, Правила № 354, Правила № 491


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

	Описание нарушения
	Нарушенный нормативный правовой акт

	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.
	ЖК РФ, 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), Постановление Правительства Российской Федерации от 28.10.2014 № 1110 «О лицензировании предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами» (вместе с «Положением о лицензировании предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами и об осуществлении регионального государственного лицензионного контроля за осуществлением предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами», «Положением о ведении реестра лиц, осуществлявших функции единоличного исполнительного органа лицензиата, лицензия которого аннулирована, а также лиц, на которых уставом или иными документами лицензиата возложена ответственность за соблюдение требований к обеспечению надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме и в отношении которых применено административное наказание в виде дисквалификации, индивидуальных предпринимателей, лицензия которых аннулирована и (или) в отношении которых применено административное наказание в виде дисквалификации», «Положением об осуществлении контроля за соблюдением органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации, осуществляющими региональный государственный жилищный надзор, требований Жилищного кодекса Российской Федерации и Федерального закона "О лицензировании отдельных видов деятельности" к лицензированию предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами») (далее - Постановление № 1110), 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» (вместе с «Правилами оказания услуг и выполнения работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме») (далее – Постановление № 290), Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденные постановлением Госстроя Российской Федерации от 27.09.2003 № 170 (далее – Правила № 170), Правила № 491

	Неудовлетворительное состояние подвалов: подтопление подвальных помещений, отсутствие освещения, захламленность подвальных помещений, отсутствие запирающих устройств на входах в подвалы 
и технические подполья
	ЖК РФ, Федеральный закон № 261-ФЗ, Постановление № 1110, Постановление № 290, Правила № 170, Правила № 491, Федеральный закон от 07.12.2011 № 416-ФЗ «О водоснабжении и водоотведении» (далее - Федеральный закон № 416-ФЗ)


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

	Описание нарушения
	Нарушенный нормативный правовой акт

	Несоответствие договора управления многоквартирным домом требованиям жилищного кодекса
	Статья 162 ЖК РФ

	Незаключение в течение 30 календарных дней со дня начала исполнения договора управления договоров с ресурсоснабжающими организациями в целях приобретения коммунальных ресурсов
	Часть 2 статьи 162 ЖК РФ, подпункт «г» пункта 4(1) Постановления № 1110

	Наличие у лицензиата признанной им или подтвержденной вступившим в законную силу судебным актом задолженности перед ресурсоснабжающей организацией  в размере, равном или превышающем  2 среднемесячные величины обязательств по оплате по договору ресурсоснабжения: - задолженность за коммунальные услуги и за объем коммунальных ресурсов на содержание общего имущества
	Подпункт 2 пункта 1 статьи 157.2 ЖК РФ, подпункт «д» пункт 4 (1) Постановления  
№ 1110


Рекомендации в отношении мер, которые должны приниматься физическими лицами, юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями в целях недопущения нарушений обязательных требований:
1. В целях недопущения нарушений по содержанию общего имущества обеспечить организацию технического обслуживания, текущего ремонта жилищного фонда в соответствии с требованиями раздела II Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда Постановление Госстроя Российской Федерации от 27.09.2003 №170;

2. Для снижения доли нарушений, связанных с расчётом платы за коммунальные услуги, необходимо:

- обеспечить соблюдение правил расчёта платы в соответствии с требованиями Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 06.05.2011 № 354;

- осуществлять контроль исправного состояния общедомовых приборов учета потребления коммунальных ресурсов, своевременно проводить поверку, ремонт, замену приборов учёта;

- своевременно проводить проверки состояния индивидуальных приборов учета и правильности снятия их показаний;

- обеспечить своевременное информирование ресурсоснабжающих организаций (при прямых договорах) о показаниях индивидуальных приборов учета, их состоянии;
- в установленные сроки по заявлениям граждан проводить проверку правильности начисления платы и давать исчерпывающие пояснения.

3. Для снижения доли нарушений, связанных с качеством предоставляемых коммунальных услуг, необходимо:

- обеспечить соблюдение порядка установления факта предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, установленного  разделом X Правил предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 06.05.2011 № 354;

- документально фиксировать не только начало, но и окончание периода предоставления коммунальной услуги ненадлежащего качества;
- осуществлять перерасчет платы за период предоставления коммунальной услуги ненадлежащего качества.

4. Усилить контроль за соблюдением требований к размещению информации в ГИС ЖКХ.
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