
ПРАВОВОЙ РАЗБОР

Шум и вибрация от инженерных систем после

капитального ремонта 2022 г.: надлежащий ответчик,

квалификация нарушения и порядок защиты

Внутренний  аналитический  материал.  Подготовлен  на  основе

законодательства и практики в редакции, действующей на дату подготовки.

Не  является  ответом  в  режиме  консультации  одного  лица  и  не  учитывает

обстоятельства конкретного дома (кроме описанных в запросе).

1. Краткая постановка вопроса

После проведения в 2022 году капитального ремонта внутридомовой системы

водоснабжения/отопления (замена труб в подвале с разводкой по периметру

всех квартир, а также вывод труб на внешнюю стену в подъезде) в квартире

на первом этаже фиксируется постоянный низкочастотный гул и вибрация от

труб;  квартира  фактически  работает  как  резонатор  («как  динамик»).

Управляющая организация (далее — УК) принимает заявки, но закрывает их

без выполнения работ и без мотивированного ответа. Требуется определить:

(1)  кто  является  надлежащим  ответчиком  —  УК,  региональный  оператор

капитального  ремонта  или  подрядчик  в  пределах  гарантийного  срока;  (2)

образует  ли  шум/вибрация  от  инженерных  систем  нарушение  санитарных

требований  и  достаточно  ли  этого  для  обязания  устранить  недостатки;  (3)

какие способы защиты доступны и в каком порядке (обязание УК устранить

неисправность,  перерасчёт платы, жалобы в ГЖИ и Роспотребнадзор,  иск в

суд).

2. Предварительное замечание: разграничение

терминологии

В  правовом  контексте  вопроса  присутствуют  нормы  о  «управляющей

компании» финансового рынка — в частности, ст. 39 Федерального закона от

15.12.2025  №  477-ФЗ  (обязанности  управляющей  компании  по  договору

доверительного управления, выявление и управление конфликтом интересов)

и  ст.  39  Федерального  закона  «Об  инвестиционных  фондах».  Эти  нормы
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регулируют  управляющие  компании  в  сфере  коллективных  инвестиций  и

доверительного управления имуществом и к управляющим организациям в

сфере ЖКХ не применяются.

К отношениям, описанным в вопросе, применяются: - ЖК РФ — ст. 44, 46, 161,

162, 166, 178, 182, 188, 189, 193, 196, 198, 20; - ГК РФ — ст. 12, 15, 196, 208,

304,  305,  401,  723–725,  754,  756,  1064,  1065,  1095–1099;  -  Закон  РФ  от

07.02.1992 № 2300-1 «О защите прав потребителей» — ст. 4, 7, 13, 15, 29;

- Федеральный закон от 30.03.1999 № 52-ФЗ — ст. 11, 23; - Федеральный

закон  от  30.12.2009  №  384-ФЗ (Технический  регламент  о  безопасности

зданий  и  сооружений)  —  ст.  24  (в  приведённом  контексте:  защита  от

воздушного и ударного шума, шума от оборудования); - СанПиН 1.2.3685-21

(утв.  постановлением  Главного  государственного  санитарного  врача  РФ  от

28.01.2021 № 4) — допустимые уровни звука и вибрации в жилых помещениях;

-  Правила  содержания  общего  имущества,  утв.  постановлением

Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 (п. 6, 7, 10, 11, 13, 42); - Минимальный

перечень  услуг  и  работ,  утв.  постановлением  Правительства  РФ  от

03.04.2013  №  290  (п.  18  —  работы  по  надлежащему  содержанию

внутридомовых  систем  водоснабжения,  отопления  и  водоотведения);  -

Правила  осуществления  деятельности  по  управлению  МКД,  утв.

постановлением  Правительства  РФ  от  15.05.2013  №  416  (стандарты

управления, приём и рассмотрение заявок); - СП 51.13330.2011 «Защита от

шума»,  СП  30.13330.2020,  СП  54.13330.2022  —  требования  к  монтажу  и

виброизоляции инженерного оборудования.

3. Раздел I. Квалификация недостатка: что именно

произошло с правовой точки зрения

3.1. Трубы и разводка в подвале — общее имущество

Внутридомовые  системы  холодного  и  горячего  водоснабжения,

водоотведения,  отопления,  включая  запорную  арматуру,  коллективные

приборы  учёта,  а  также  участки  разводки  до  первого  отключающего

устройства, относятся к общему имуществу собственников (п. 6, 7 Правил №

491; ч. 1 ст. 36 ЖК РФ). Всё, что заменено в подвале и выведено на внешнюю

стену, — общее имущество, за надлежащее содержание которого отвечает УК

(ч. 2, 2.3 ст. 161, ч. 2 ст. 162 ЖК РФ; п. 10, 11, 42 Правил № 491).
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3.2. Капитальный ремонт — это подрядные работы, оплаченные

фондом капремонта

Замена  внутридомовых  инженерных  систем  относится  к  перечню  услуг  и

работ по капитальному ремонту (ч. 1 ст. 166 ЖК РФ, п. 1 ч. 1 ст. 166 — ремонт

внутридомовых инженерных систем электро-,  тепло-,  газо-,  водоснабжения,

водоотведения). Заказчиком работ выступает: -  региональный оператор —

если фонд капремонта формируется на его счёте (п. 3 ч. 2 ст. 182 ЖК РФ —

привлечение  подрядных  организаций,  заключение  договоров  от  своего

имени);  -  УК /  ТСЖ /  ЖК либо иной уполномоченный собственниками

субъект — если фонд формируется на специальном счёте (ст. 175, ч. 3 ст. 189

ЖК РФ).

Ключевое  для  рассматриваемой  ситуации: именно  заказчик  работ

является стороной договора подряда с подрядной организацией и именно он

несёт перед собственниками ответственность за ненадлежащее качество этих

работ (ст. 188 ЖК РФ; ст. 723, 756 ГК РФ).

3.3. Гарантийный срок по капремонту 2022 года

Согласно  п.  3  ч.  2  ст.  182  ЖК  РФ  договор  с  подрядчиком  должен

предусматривать гарантийный срок на выполненные работы  не менее пяти

лет с момента подписания акта приёмки. Если акт приёмки подписан в 2022

году, гарантийный срок истекает не ранее 2027 года. Кроме того, по ст. 756

ГК  РФ  предельный  срок  обнаружения  недостатков  строительных  работ

составляет пять лет.

Вывод по разделу: на дату обращения дом, вероятнее всего,  находится в

пределах  гарантийного  срока  по  капремонту  2022  года.  Это

принципиально  расширяет  набор  ответчиков  и  позволяет  требовать

устранения дефекта не только по линии текущего содержания (за счёт УК), но

и по линии гарантийных обязательств подрядчика и заказчика работ.

4. Раздел II. Кто является надлежащим ответчиком:

четыре конкурирующие версии

Судебная практика по данной категории дел неоднородна; выбор ответчика

зависит от того, чем именно вызван шум. Ниже — все существенные версии.
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Версия A. УК — надлежащий ответчик (основная, наиболее

быстрая)

Обоснование. УК  отвечает  перед  собственниками  за  надлежащее

содержание общего имущества независимо от того, кем и когда выполнялись

работы (ч. 2.3 ст. 161, ч. 2 ст. 162 ЖК РФ; п. 10, 11, 42 Правил № 491). Общее

имущество  должно  содержаться  в  соответствии  с  требованиями

законодательства, в том числе санитарно-эпидемиологического, в состоянии,

обеспечивающем  безопасность  и  отсутствие  недопустимого  вредного

воздействия  (п.  10  Правил  № 491).  Работы  по  регулировке,  обслуживанию,

устранению  засоров,  воздушных  пробок,  неисправностей  креплений  и

виброизоляции инженерных систем входят  в  Минимальный перечень  (п.  18

Перечня  №  290).  УК  обязана  обеспечить  приём  и  рассмотрение  заявок  и

устранение неисправностей (Правила № 416).

Правовое  значение  гарантийного  срока: наличие  гарантийного  срока  у

подрядчика  не снимает с УК обязанности по содержанию и не является

основанием для отказа собственнику. УК вправе затем предъявить регрессное

требование к подрядчику/заказчику (ст. 1081 ГК РФ), но перед собственником

отвечает сама.

Когда  применяется: если  шум  вызван  эксплуатационными  причинами

(разрегулированная  запорная  арматура,  воздушные пробки,  гидравлические

удары,  ослабшие  крепления,  отсутствие  своевременного  обслуживания),  а

также  во  всех  случаях,  когда  причина  ещё  не  установлена  —  УК  обязана

провести осмотр и устранить выявленные неисправности.

Практический вывод. Это наиболее быстрый и наиболее вероятно успешный

путь: бремя доказывания отсутствия вины лежит на исполнителе (п. 4 ст. 13

Закона  № 2300-1,  ст.  401,  п.  2  ст.  1064  ГК  РФ).  Именно  с  претензии  к  УК

следует начинать, одновременно фиксируя бездействие.

Версия B. Региональный оператор — надлежащий ответчик (по

гарантийным дефектам капремонта)

Обоснование. Если фонд капремонта формируется на счёте регионального

оператора, он является заказчиком работ, привлекает подрядчика от своего

имени (п. 3 ч.  2 ст. 182 ЖК РФ) и несёт ответственность за ненадлежащее

исполнение обязательств, включая возмещение причинённых убытков (ст. 188

ЖК РФ). Гарантийный срок — не менее пяти лет (п. 3 ч. 2 ст. 182 ЖК РФ).

Когда применяется: если экспертным заключением установлено,  что шум/

вибрация  являются  следствием  проектного  дефекта или  дефекта
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производства  работ:  применены  трубы  недостаточного  диаметра,  что

привело  к  повышенной  скорости  потока;  не  установлены  компенсаторы,

виброизолирующие  вставки,  гибкие  вставки  на  насосном  оборудовании;

крепления выполнены «жёстко» без  виброразвязки;  разводка выполнена по

стене  (в  подъезде,  на  фасаде)  в  нарушение  проекта  и  требований  СП

51.13330.2011,  СП  30.13330.2020;  отступление  от  утверждённой  проектной

документации (п.  2  ч.  2  ст.  182 ЖК РФ — заказчик утверждает проектную

документацию  и  несёт  ответственность  за  её  качество  и  соответствие

техническим регламентам).

Процессуальная  особенность. В  практике  по  искам  к  региональному

оператору суды проверяют: (а) находился ли дом в программе капремонта и

по какому перечню работ; (б) являлся ли регоператор заказчиком; (в) не истёк

ли гарантийный срок; (г) не является ли дефект следствием ненадлежащей

эксплуатации  (что  переводит  ответственность  на  УК).  Последний  пункт  —

основной  риск:  при  отсутствии  чёткого  экспертного  вывода  об

«эксплуатационном»  либо  «строительном»  характере  дефекта  суды  часто

отказывают, распределяя ответственность.

Практический  вывод. Предъявлять  требования  к  регоператору

целесообразно:  -  при  наличии  проектной  документации  и  видимых

отступлений от неё; -  после получения заключения специалиста о причинах

шума;  -  в  пределах  гарантийного  срока  (для  2022  года  —  до  2027  года

включительно); -  при документальном подтверждении обращений в УК и её

бездействия (чтобы исключить довод «дефект возник из-за ненадлежащего

содержания»).

Версия C. Подрядная организация — ответчик ограниченно

применим

Обоснование. Прямого договора между собственниками и подрядчиком нет,

поэтому  требование  об  устранении  недостатков  работ  по  общему  правилу

предъявляется не подрядчику,  а заказчику (ст.  188 ЖК РФ; ст.  723 ГК РФ).

Подрядчик отвечает перед заказчиком, а заказчик — перед собственниками.

Исключение. Прямой  иск  к  подрядчику  (и  к  заказчику)  возможен:  -  при

причинении вреда жизни,  здоровью или имуществу гражданина вследствие

недостатков работ — ст.  1095,  1096 ГК РФ (ответственность независимо от

вины,  в  том  числе  исполнителя  работ);  -  если  подрядчик  одновременно

является  лицом,  осуществляющим содержание  общего  имущества  (что  для

капремонта нетипично).
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Практический  вывод. Подрядчик  —  не  основной  ответчик,  но  он

обязательный  участник  процесса  доказывания  и  адресат  регрессных

требований.  Его  участие  полезно  обеспечить  через  привлечение  к  делу

третьим  лицом  либо  через  привлечение  в  качестве  соответчика  по  иску  к

регоператору/УК, чтобы суд мог установить причину дефекта и распределить

ответственность.

Версия D. Одновременное предъявление требований к УК и

региональному оператору (соответчики)

Обоснование. Собственник  не  обязан  самостоятельно  квалифицировать

причину дефекта.  Требование об  устранении нарушения права может быть

предъявлено  к  лицам,  в  обязанности  которых  входит  обеспечение

соответствия инженерных систем нормативам. Если суд установит, что дефект

имеет строительный характер, — обязанность возлагается на заказчика работ;

если эксплуатационный — на УК.

Когда применяется: когда причина на момент подачи иска объективно не

установлена,  а  промедление  приведёт  к  затягиванию  защиты  (например,

приближается истечение гарантийного срока).

Риск. Суд может отказать в иске к одному из ответчиков, а также возложить

судебные  издержки  пропорционально  (ст.  98  ГПК  РФ).  Однако  для

собственника это оптимальная стратегия «не упустить срок».

Практический вывод. Рекомендуемая конфигурация: основной ответчик —

УК (обязание  устранить  неисправность  и  обеспечить  нормативные  уровни

шума/вибрации, перерасчёт, компенсация морального вреда),  соответчик —

региональный  оператор (обязание  устранить  недостатки  работ  по

капремонту в пределах гарантийного срока), третье лицо — подрядчик.

5. Раздел III. Является ли шум и вибрация от

инженерных систем нарушением: две позиции

Позиция 1. Превышение санитарных нормативов —

самостоятельное и достаточное основание

Обоснование. В  жилых  помещениях  подлежат  соблюдению  допустимые

уровни звука: эквивалентный уровень — 40 дБА в дневное время (7:00–23:00) и

30 дБА в ночное, максимальный — 55 дБА и 45 дБА соответственно (СанПиН

1.2.3685-21, таблица допустимых уровней звука в помещениях жилых зданий).
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Для  вибрации  установлены  самостоятельные  допустимые  уровни  в  жилых

помещениях (раздел V СанПиН 1.2.3685-21). Требование о защите от шума от

инженерного оборудования установлено также ст. 24 Федерального закона №

384-ФЗ и СП 51.13330.2011.

Соблюдение санитарных требований к  жилым помещениям — обязательное

условие  содержания  общего  имущества  (п.  10  Правил  №  491;  ст.  11,  23

Федерального закона № 52-ФЗ).

Практическое значение: при подтверждённом протоколом аккредитованной

лаборатории  превышении  ПДУ  иск  об  обязании  устранить  нарушение

удовлетворяется  с  высокой  вероятностью;  дополнительная  квалификация

«вины» ответчика не требуется, достаточно факта несоответствия.

Слабое место: низкочастотный гул  (50–200 Гц)  нередко «не  добирает»  до

пороговых значений по эквивалентному уровню звука, но субъективно крайне

ощутим. В этом случае замеры по LAэкв могут показать соответствие норме

при фактическом дискомфорте.

Позиция 2. Нарушение строительных и эксплуатационных

требований — основание, не зависящее от превышения ПДУ

Обоснование. Обязанность УК — не только обеспечить соблюдение ПДУ, но и

содержать  инженерные  системы  в  исправном  состоянии  в  соответствии  с

требованиями технических регламентов, строительных норм и правил (п. 10,

11 Правил № 491; п. 18 Перечня № 290). Если при капремонте трубы выведены

на  внешнюю  стену  в  подъезде  без  виброизолирующих  мероприятий,

крепления выполнены жёстко, отсутствуют компенсаторы и гибкие вставки, —

это  самостоятельное  нарушение  требований  СП  51.13330.2011,  СП

30.13330.2020 и  проектной документации,  влекущее обязанность  устранить

недостаток независимо от формального соответствия LAэкв.

Дополнительный  аргумент:  изменение  схемы  прокладки  (вывод  труб  на

фасад/в подъезд) затрагивает общее имущество и требует решения общего

собрания собственников (п. 1, 2.1 ч. 2 ст. 44, ч. 1 ст. 46 ЖК РФ). Выполнение

таких работ без  решения ОСС — самостоятельное нарушение,  подлежащее

устранению.

Практическое значение: эта позиция «спасает» дела, в которых замеры не

показали  превышения.  Суды  в  подобных  спорах  исследуют:  соответствие

монтажа  проекту,  наличие  виброизоляции,  крепления,  компенсаторов,  а

также  фактическое  воздействие  (заключение  эксперта  о  причинно-

следственной связи «конструкция — шум/вибрация в квартире»).
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Слабое место: требуется заключение специалиста (строительно-техническая

экспертиза), а не только протокол замеров шума.

Позиция 3 (ограничительная). Шум в пределах нормы от

нормально эксплуатируемого оборудования — не нарушение

Обоснование. Суды  отказывают  в  исках,  если  замеры  не  выявили

превышения  ПДУ  и  не  доказано  отступление  от  проекта/техтребований,

квалифицируя  воздействие  как  допустимое  (нормальная  эксплуатация

инженерных систем жилого дома). В таких делах решающее значение имеет

экспертное заключение.

Практический  вывод  по  разделу: необходимо  сочетать  оба  вида

доказывания —  (1)  протокол  замеров  шума  и  вибрации  аккредитованной

лабораторией  в  дневное  и  ночное  время,  (2)  заключение  специалиста  о

причинах  и  о  соответствии  монтажа  требованиям  СП  и  проекту.  Только

совокупность этих доказательств закрывает обе линии возражений ответчика.

6. Раздел IV. Способы защиты: перечень, адресаты и

порядок

6.1. Фиксация бездействия УК (первый и обязательный шаг)

Молчаливое «закрытие» заявок само по себе является нарушением стандартов

управления (Правила № 416; ч. 2.3 ст. 161 ЖК РФ). Необходимо:

Подать письменную претензию в УК с требованием: провести

комиссионный осмотр с составлением акта, устранить неисправность,

привести уровни шума/вибрации в соответствие с СанПиН 1.2.3685-21,

произвести перерасчёт. Вручить под подпись на копии либо направить

заказным письмом с описью вложения и уведомлением. Установить срок —

10 календарных дней.

Зафиксировать факт и время каждого обращения: номер заявки в

аварийно-диспетчерской службе, дата, время, содержание ответа (или его

отсутствие). Полезно направлять обращения через ГИС ЖКХ (Федеральный

закон от 21.07.2014 № 209-ФЗ) — остаётся электронный след.

Составить акт с участием двух–трёх соседей (свидетели), указав: дату,

время, характер шума, его непрерывность, ощущаемую вибрацию, привязку

к ночному времени.

Заказать замеры в лаборатории, аккредитованной в национальной

системе аккредитации: шум (эквивалентный и максимальный уровень

1. 

2. 

3. 

4. 
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звука, днём и ночью) и общая/локальная вибрация. Замеры — в жилой

комнате квартиры, при закрытых окнах и при работе инженерных систем.

Заказать заключение специалиста (строительно-техническая

экспертиза) о причинах шума и соответствии монтажа труб проектной

документации и СП.

Истребовать у УК копии журнала учёта заявок, актов осмотра, сведений о

проведённых работах по дому за период с 2022 года.

6.2. Жалоба в государственную жилищную инспекцию (ГЖИ)

Основание: ч.  1  ст.  20  ЖК РФ (региональный государственный жилищный

надзор), Положение о лицензировании предпринимательской деятельности по

управлению МКД (постановление Правительства РФ от 28.10.2014 № 1110), ст.

193, 196, 198 ЖК РФ.

Предмет  жалобы: (а)  ненадлежащее  содержание  общего  имущества

(необеспечение нормативных уровней шума/вибрации, невыполнение работ по

обслуживанию  систем);  (б)  нарушение  стандартов  управления  —

нерассмотрение заявок, отсутствие ответов, формальное «закрытие» заявок.

Результат: внеплановая  проверка,  предписание  об  устранении,  при

выявлении  нарушений  —  возбуждение  дела  по  ст.  7.22,  7.23.3  КоАП  РФ

(нарушение  правил  содержания  жилых  домов;  нарушение  правил

осуществления  деятельности  по  управлению  МКД).  При  неисполнении

предписания — основания для применения мер лицензионного воздействия

(ст. 198, 199 ЖК РФ). Срок рассмотрения обращения — 30 дней (Федеральный

закон от 02.05.2006 № 59-ФЗ).

6.3. Жалоба в Роспотребнадзор

Основание: ст.  11,  23  Федерального  закона  №  52-ФЗ  (санитарно-

эпидемиологические требования к жилым помещениям), СанПиН 1.2.3685-21.

Предмет: превышение  допустимых  уровней  шума  и  вибрации  в  жилом

помещении. Роспотребнадзор вправе провести проверку и замеры, составить

протокол  об  административном  правонарушении  по  ст.  6.4  КоАП  РФ

(нарушение  санитарно-эпидемиологических  требований  к  эксплуатации

жилых помещений).

Практическая  ценность: протокол  и  заключение  Роспотребнадзора  —

сильное доказательство в суде; вместе с тем замеры целесообразно провести

и самостоятельно, не дожидаясь проверки.

5. 

6. 
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6.4. Претензия региональному оператору (гарантийные

обязательства)

Основание: п. 2, 3 ч. 2 ст. 182, ст. 188 ЖК РФ; ст. 723, 756 ГК РФ.

Содержание: требование о выявлении и устранении недостатков работ по

капремонту  2022  года  в  пределах  гарантийного  срока,  о  проведении

совместного  осмотра  с  подрядчиком,  о  безвозмездном  устранении

недостатков.  Приложить  акт,  замеры,  заключение  специалиста,  копии

обращений в УК.

Срок: гарантийный срок — не менее 5 лет с даты акта приёмки (для 2022 года

— до 2027 года). Направить до истечения срока, даже если экспертиза ещё не

готова, — чтобы зафиксировать претензию в пределах гарантии.

6.5. Обращение в прокуратуру и орган местного самоуправления

Основание: ст.  10  Федерального  закона  от  17.01.1992  №  2202-1  «О

прокуратуре  Российской  Федерации»  (общий  надзор,  рассмотрение

обращений); ч. 1 ст. 20 ЖК РФ (муниципальный жилищный контроль).

Когда используется: при длительном бездействии ГЖИ, при угрозе жизни и

здоровью, при необходимости получить документы по капремонту (проектную

документацию,  акты  приёмки,  договор  с  подрядчиком)  —  прокурорская

проверка облегчает их получение.

6.6. Перерасчёт платы за содержание

Основание: ч. 2.3 ст. 161, ч. 2 ст. 162 ЖК РФ; п. 10, 42 Правил № 491; п. 1 ст. 4,

п.  1  ст.  29  Закона  РФ  №  2300-1  (право  на  соразмерное  уменьшение  цены

услуги при наличии недостатков).

Механизм: требование к УК об уменьшении размера платы за содержание за

периоды оказания  услуг  ненадлежащего  качества,  с  приложением  актов  и

замеров.  При  отказе  —  требование  в  судебном  порядке  (в  том  числе  за

прошлые периоды в пределах срока исковой давности — 3 года, ст. 196 ГК

РФ).

Ограничение: перерасчёт  не  заменяет  устранение  недостатка;  это

самостоятельное, дополнительное требование.

6.7. Судебный иск

Предмет  иска  (оптимальная  комбинация): 1.  обязание  УК  устранить

нарушение — выполнить работы, обеспечивающие соответствие уровней шума

и  вибрации  в  квартире  требованиям  СанПиН  1.2.3685-21,  в  установленный
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судом срок (ст. 12 ГК РФ; ст. 304 ГК РФ; п. 10, 42 Правил № 491); 2. обязание

регионального  оператора  устранить  недостатки  работ  по  капремонту  в

пределах  гарантийного  срока  (ст.  182,  188  ЖК РФ;  ст.  723,  756  ГК РФ);  3.

перерасчёт (уменьшение) платы за содержание (ст. 29 Закона № 2300-1); 4.

компенсация морального вреда (ст. 15 Закона № 2300-1; ст. 151, 1099 ГК РФ;

Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 15.11.2022 № 33); 5. штраф 50

% от присуждённой суммы за неисполнение требований добровольно (п. 6 ст.

13 Закона № 2300-1).

Подсудность  и  льготы: иск  о  защите  прав  потребителей  может  быть

предъявлен  по  выбору  истца  —  по  месту  жительства,  месту  нахождения

ответчика  или  месту  заключения/исполнения  договора  (ст.  17  Закона  №

2300-1,  ст.  29  ГПК  РФ);  при  цене  иска  до  1  млн  рублей  госпошлина  не

уплачивается (п. 4 ст. 333.36 НК РФ). Дела об обязании совершить действия

подсудны районному суду (ст. 24 ГПК РФ).

Исковая давность: на негаторное требование об устранении препятствий в

пользовании (ст. 304 ГК РФ) исковая давность не распространяется (ст. 208 ГК

РФ; п. 49 Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 23.06.2015 № 25). На

требования о перерасчёте и возмещении убытков — 3 года (ст. 196 ГК РФ).

Ключевой  риск: при  отсутствии  доказательств  причины  шума  суд  может

отказать, переложив бремя на истца. Поэтому экспертиза (ст. 79 ГПК РФ) —

обязательный элемент подготовки.

7. Раздел V. Отдельный аспект: вывод труб на внешнюю

стену и в подъезд

Вывод  участков  системы  на  фасад/в  подъезд  в  ходе  капремонта  —  это

изменение состава и границ общего имущества и схемы инженерных систем.

Такие изменения требуют: - решения общего собрания собственников (п. 1, 2.1

ч.  2  ст.  44,  ч.  1  ст.  46  ЖК  РФ);  -  соответствия  утверждённой  проектной

документации  (п.  2  ч.  2  ст.  182  ЖК  РФ);  -  соблюдения  требований  СП

51.13330.2011 (защита от шума, виброизоляция инженерного оборудования) и

СП 30.13330.2020 (прокладка, крепление, компенсация).

Практическое  следствие: отсутствие  решения  ОСС  и/или  отступление  от

проекта — самостоятельное основание для требования о приведении системы

в  соответствие  с  проектом  и  нормативами.  Это  требование  может  быть

предъявлено  к  заказчику  работ  (регоператору/УК  как  заказчику  при

спецсчёте) и не зависит от результатов замеров шума.
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8. Раздел VI. Практический алгоритм

(последовательность действий)

Шаг Действие
Адресат /

инстанция

Правовое

основание

Ориентировочный

срок

1

Письменная

претензия:

осмотр,

устранение,

перерасчёт

УК

ч. 2, 2.3 ст.

161, ч. 2 ст.

162 ЖК РФ; п.

10, 42 Правил

№ 491;

Правила №

416

Немедленно

2

Заявка в

аварийно-

диспетчерскую

службу с

фиксацией

номера и

времени

УК
Правила №

416

Одновременно с

шагом 1

3

Акт с соседями-

свидетелями,

аудио/

видеофиксация

Самостоятельно
ст. 55, 69, 71

ГПК РФ
1–3 дня

4

Замеры шума и

вибрации

аккредитованной

лабораторией

(день/ночь)

Лаборатория

СанПиН

1.2.3685-21;

ст. 23

Федерального

закона № 52-

ФЗ

5–14 дней

5

Заключение

специалиста о

причинах и

соответствии

монтажа СП/

проекту

Экспертная

организация

ст. 24

Федерального

закона № 384-

ФЗ; СП

51.13330.2011

10–30 дней

6

Жалоба на

ненадлежащее

содержание и

нарушение
ГЖИ

ст. 20, 193,

196, 198 ЖК

РФ; ст. 7.22,

7.23.3 КоАП

РФ

30 дней

(рассмотрение)
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Шаг Действие
Адресат /

инстанция

Правовое

основание

Ориентировочный

срок

стандартов

управления

7
Жалоба на шум/

вибрацию
Роспотребнадзор

ст. 11, 23

Федерального

закона № 52-

ФЗ; ст. 6.4

КоАП РФ

30 дней

8

Претензия по

гарантийным

обязательствам

Региональный

оператор (копия

— подрядчику)

п. 2, 3 ч. 2 ст.

182, ст. 188

ЖК РФ; ст.

723, 756 ГК

РФ

До истечения

гарантии (2027 г.)

9

Обращение о

бездействии

надзорных

органов /

истребовании

документов

Прокуратура,

ОМСУ

ст. 10

Федерального

закона №

2202-1; ч. 1

ст. 20 ЖК РФ

По ситуации

10

Иск: обязание

устранить,

перерасчёт,

моральный вред,

штраф

Районный суд

ст. 12, 304 ГК

РФ; ст. 17, 29

Закона №

2300-1; ст. 24,

29, 79 ГПК РФ

После получения

доказательств

Тактическая  рекомендация: шаги  1–5  выполняются  параллельно  и

максимально быстро — они формируют доказательственную базу, без которой

шаги  6–10  малоэффективны.  Шаг  8  необходимо  совершить  до  истечения

гарантийного срока, даже при неполной доказательной базе.

9. Раздел VII. Практический вывод по каждой версии

(сводка)

Версия A (УК) — основной ответчик. Обязанность по содержанию общего

имущества не зависит от гарантийных обязательств подрядчика; бремя

доказывания отсутствия вины — на УК (п. 4 ст. 13 Закона № 2300-1, ст. 401

ГК РФ). Наиболее быстрый путь к фактическому устранению шума.

1. 
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Версия B (региональный оператор) — надлежащий ответчик по

гарантийным дефектам капремонта. Применима при подтверждении

проектного/строительного характера дефекта; гарантийный срок по

работам 2022 года — до 2027 года (п. 3 ч. 2 ст. 182 ЖК РФ).

Версия C (подрядчик) — самостоятельный ответчик лишь в

исключительных случаях (ст. 1095, 1096 ГК РФ); в остальном — третье лицо/

адресат регресса.

Версия D (соответчики) — оптимальна при неопределённости причины

дефекта и риске пропуска гарантийного срока; позволяет суду возложить

обязанность на надлежащего ответчика без потери дела.

Квалификация нарушения — необходима совокупность двух линий

доказывания: превышение ПДУ по СанПиН 1.2.3685-21 (позиция 1) и

нарушение требований к монтажу/виброизоляции и проекту (позиция 2).

Только протокол замеров без экспертизы причины — недостаточно; только

экспертиза без замеров — уязвимо.

Способы защиты — претензия к УК, замеры и экспертиза, жалобы в ГЖИ и

Роспотребнадзор, претензия регоператору, иск с требованием обязания

устранить нарушение, перерасчёта, компенсации морального вреда и

штрафа (п. 6 ст. 13 Закона № 2300-1); негаторное требование давностью не

ограничено (ст. 208 ГК РФ).

10. Список использованных нормативных источников

Жилищный  кодекс  РФ: ст.  20  (жилищный  надзор),  ст.  36  (общее

имущество), ст. 44, 46 (компетенция и решения ОСС), ст. 161 (выбор способа

управления, ответственность), ст. 162 (договор управления), ст. 166 (перечень

услуг и работ по капремонту), ст. 175, 178, 182 (обязанности регионального

оператора,  гарантийный  срок  —  п.  3  ч.  2),  ст.  188  (ответственность

регионального оператора), ст. 189 (порядок проведения капремонта), ст. 193,

196, 198, 199 (лицензирование и лицензионный контроль).

Гражданский кодекс РФ: ст. 12 (способы защиты), ст. 15 (убытки), ст. 196,

208  (исковая  давность),  ст.  304,  305  (негаторный  иск),  ст.  401  (вина  в

обязательстве),  ст.  723–725  (ответственность  подрядчика,  гарантия,

давность), ст. 754, 756 (строительный подряд, пятилетний срок обнаружения

недостатков), ст. 1064, 1065 (возмещение вреда, предупреждение вреда), ст.

1081 (регресс), ст. 1095, 1096 (ответственность за вред от недостатков работ),

ст. 1099, 151 (моральный вред).

Закон РФ от 07.02.1992 № 2300-1 «О защите прав потребителей»: ст. 4

(качество услуги), ст. 7 (безопасность), ст. 13 (ответственность, штраф — п. 6),

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 
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ст. 15 (моральный вред), ст. 17 (подсудность, освобождение от госпошлины),

ст. 29 (права при недостатках услуги, соразмерное уменьшение цены).

Федеральный  закон  от  30.03.1999  №  52-ФЗ  «О  санитарно-

эпидемиологическом благополучии населения»: ст. 11, 23.

Федеральный закон от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о

безопасности зданий и сооружений»: ст. 24 (защита от шума, в том числе

от оборудования).

СанПиН 1.2.3685-21 «Гигиенические нормативы и требования к обеспечению

безопасности  и  (или)  безвредности  для  человека  факторов  среды

обитания»  (утв.  постановлением  Главного  государственного  санитарного

врача РФ от 28.01.2021 № 4) — допустимые уровни звука и вибрации в жилых

помещениях.

Постановление Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении

Правил  содержания  общего  имущества  в  многоквартирном  доме»:  п.  6,  7

(состав систем), п. 10, 11 (требования к содержанию), п. 13 (осмотры), п. 42

(ответственность управляющих организаций).

Постановление Правительства РФ от 03.04.2013 № 290 «О минимальном

перечне  услуг  и  работ…»:  п.  18  (содержание  внутридомовых  систем

водоснабжения, отопления, водоотведения).

Постановление Правительства РФ от 15.05.2013 № 416 «Об утверждении

Правил  осуществления  деятельности  по  управлению  многоквартирными

домами» — стандарты управления, приём и рассмотрение заявок.

Постановление  Правительства  РФ  от  28.10.2014  №  1110 «О

лицензировании  предпринимательской  деятельности  по  управлению

многоквартирными домами».

КоАП РФ: ст.  6.4  (нарушение санитарно-эпидемиологических  требований к

эксплуатации жилых помещений), ст. 7.22 (нарушение правил содержания и

ремонта  жилых  домов),  ст.  7.23.3  (нарушение  правил  осуществления

деятельности по управлению МКД).

Федеральный  закон  от  02.05.2006  №  59-ФЗ «О  порядке  рассмотрения

обращений граждан Российской Федерации».

Федеральный закон от 17.01.1992 № 2202-1 «О прокуратуре Российской

Федерации»: ст. 10.

Федеральный  закон  от  21.07.2014  №  209-ФЗ «О  государственной

информационной системе жилищно-коммунального хозяйства».
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Гражданский процессуальный кодекс РФ: ст. 24 (подсудность районному

суду), ст. 29 (подсудность по выбору истца), ст. 55, 69, 71 (доказательства), ст.

79 (экспертиза), ст. 98 (судебные расходы).

Налоговый кодекс  РФ: п.  4  ст.  333.36  (освобождение  от  госпошлины  по

искам о защите прав потребителей при цене иска до 1 млн рублей).

Строительные нормы и правила: СП 51.13330.2011 «Защита от шума»; СП

30.13330.2020  «Внутренний  водопровод  и  канализация  зданий»;  СП

54.13330.2022 «Здания жилые многоквартирные».

Постановления  Пленума  Верховного  Суда  РФ: от  28.06.2012  №  17

(применение Закона о защите прав потребителей, в том числе к отношениям с

управляющими организациями); от 23.06.2015 № 25 (применение норм ГК РФ, в

том  числе  ст.  304,  208  —  п.  49);  от  24.03.2016  №  7  (ответственность  за

нарушение  обязательств);  от  15.11.2022  №  33  (компенсация  морального

вреда).

Нормативные  акты,  упомянутые  в  контексте  и  не  подлежащие

применению к настоящей ситуации: Федеральный закон от 15.12.2025 №

477-ФЗ  (ст.  39  —  обязанности  управляющей  компании  по  договору

доверительного  управления,  управление  конфликтом  интересов);

Федеральный закон «Об инвестиционных фондах» (ст. 39); Федеральный закон

«Об  инновационном  центре  „Сколково“»  —  регулируют  управляющие

компании  финансового  рынка  и  инновационного  центра  и  к  управляющим

организациям в сфере ЖКХ не относятся.

Материал  подготовлен  для  внутренней  редакционной  публикации.  Для

конкретного  дела  требуется  привязка  к  документам  дома:  способу

формирования  фонда  капремонта  (счёт  регионального  оператора  либо

специальный  счёт),  составу  работ  по  региональной  программе,  дате  акта

приёмки работ 2022 года и содержанию договора управления.
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