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№1 от 17.10.2021                   

 

 

Претензия застройщику о безвозмездном устранении недостатков в разумный срок.  

(как специалист в банкротном законодательстве, включая 7 параграф ЗоБ, рекомендую 

сразу начинать готовить следом второе требование – после того, как “конкурсный 

управляющий отказался лезть в канализацию прочищать засоры” , кредитор обратил-

ся к третьим лицам для устранения проблемы силами субподрядчика, в этот момент 

возникает уже денежное требование к должнику-застройщику. Это денежное требова-

ние называется текущим (есть , конечно, тонкости о признании его таковым. Но если 

требование возникло после определения о принятии заявления о банкротстве – значит 

оно текущее, а не реестровое (или зареестровое) - так говорим мы). Но первоначально 

нужно подавать именно конкурсному управляющему, как текущее требование уже о 

возмещении своих расходов на устранение недостатков. 

 

I.  Решением Арбитражного суда города Санкт-Петербурга и Ленинградской области от 

09.02.2021 по делу № _________ АО  «_____________» (ИНН _________, ОГРН 

____________, _________________________________) (далее – должник) признано несостоя-

тельным (банкротом) и в отношении него введена процедура конкурсного производства. 

Конкурсным управляющим назначен ______________________ (ИНН ____________ СНИЛС 

_____________), член Союза Арбитражных Управляющих «Саморегулируемая организация 

«_______________» (ИНН _____________ ОГРН ________________). 

 

Определением Арбитражного суда города Санкт-Петербурга и Ленинградской области от 

18.12.2020 по делу №_______________/погаш.29 погашены требования участников строи-

тельства жилого дома, расположенного по адресу: __________________________________ 

(далее – МКД), путем передачи им в собственность жилых помещений в количестве 485 

штук. 

 

(На основании разрешения на строительство №__________________ от 17.05.2019, выданно-

го Службой государственного строительного надзора и экспертизы Санкт-Петербурга, АО 

СК «_____________» осуществляло строительство жилого дома со встроенно-

пристроенными помещениями и пристроенным подземным гаражом-автостоянкой. Корпус 1: 

1.3 этап строительства на земельном участке с кадастровым номером ______________, стро-



ительный адрес: __________________ (далее – жилой дом корпус 1 блок 1.4). Строительство 

жилого дома корпус 1 блок 1.4 завершено (разрешение на ввод в эксплуатацию 

№_____________________ от 22.09.2020) и ему присвоен адрес: _______________________ 

(кадастровый номер здания _______________________) 

 

Управляющая компания ООО “________” (ИНН __________, ОГРН _______________, 

_____________________________) (далее – управляющая компания), действующая на осно-

вании Договора управления МКД (Приложение №4  к протоколу общего собрания собствен-

ников помещений в МКД № ______ от 31.01.2021) является представителем собственников 

МКД. 

 

В соответствии с Определением Верховного суда Российской Федерации № 305-ЭС19-20516 

(5) от 17.07.2020 по делу №А40-217303/2016: 

“…  Поэтому наиболее рациональным в условиях отсутствия ТСЖ является предоставление 

возможности заявлять подобные иски через представителя – управляющую организацию 

(при ее наличии), обязанную действовать в интересах всех собственников помещений в доме. 

         В связи с этим выводы судов о наличии у общества как управляющей организации пол-

номочий действовать в интересах собственников помещений в многоквартирном доме (в том 

числе предъявлять к застройщику иски об устранении недостатков в общем имуществе дома) 

являются правомерными и соответствуют положениям статьи 4 Арбитражного процессуаль-

ного кодекса Российской Федерации.” 

 

Применение Федерального закона "Об участии в долевом строительстве многоквартирных 

домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные 

акты Российской Федерации" от 30.12.2004 N 214-ФЗ (далее – ФЗ-214) следует уже из того 

факта, что собственники помещений МКД были раннее включены в реестр участников стро-

ительства в рамках дела о банкротстве застройщика, как заключившие договора долевого 

участия. При этом даже если бы собственники, чьими представителями является управляю-

щая компания, не заключали договоры долевого участия в строительстве, а использовали бы 

иные допустимые законодательством формы приобретения недвижимого имущества, ФЗ-214 

был бы в любом случае применим – на это указывало бы Кассационное определение Судеб-

ной коллегии по административным делам Верховного Суда Российской Федерации от 

02.09.2019 N 44-КА19-6. 

Таким образом, в соответствии с ч.2 ст.7 ФЗ-214, “В случае, если объект долевого строитель-

ства построен (создан) застройщиком с отступлениями от условий договора и (или) указан-

ных в части 1 настоящей статьи обязательных требований, приведшими к ухудшению каче-

ства такого объекта, или с иными недостатками, которые делают его непригодным для 

предусмотренного договором использования, участник долевого строительства, если иное не 

установлено договором, по своему выбору вправе потребовать от застройщика … безвоз-

мездного устранения недостатков в разумный срок” 

 

II.  20.09.2021 в управляющую компанию обратились собственники помещений МКД с тре-

бованиями об устранении засора канализационной системы. В результате произведенной ви-

део-диагностики было выявлено конкретное место образования засора в канализационной 

системе -  колодец К-1.  

 

После определения места образования засора специалистами управляющей компании была 

обнаружена заваленная грунтом крышка колодца. Одной из причин образования засора явля-

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_51038/aeb9f2327f835ecc02fb71b9a0312ead0b844204/#dst100243


ется использование ливнесточного люка вместо требуемой ГОСТ 3634-2019 “Люки смотро-

вых колодцев и дождеприемники ливнесточных колодцев” крышки колодца для бытовой и 

производственной канализации с маркировкой “К” без перфорации. 

 

Имеющие место быть нарушения строительных норм и правил при организации канализаци-

онного колодца несомненно привели к образованию засора. 

В соответствии с п.6.3.7. СП 32.13330.2018 “Канализация. Наружные сети и сооружения” 

(далее – СП), “Установку люков необходимо предусматривать … на 50-70 мм выше поверх-

ности земли в зеленой зоне …”. Что очевидно из фотоматериалов, являющихся приложением 

к настоящей претензии, установка люка застройщиком не соответствует требованиям п.6.3.7. 

СП. 

 

В соответствии с п.12.3.1.15 СП, “Устройство открытых лотков в колодцах на сетях канали-

зации не допускается…”. Что очевидно из фотоматериалов, именно факт того, что лотки 

труб открыты для падения грунта и прочего, и является одной из причин засора канализаци-

онной системы. 

        

                                                                    ПРОШУ: 

 

Устранить последствия и причины засора канализационной системы в колодце К-1 , нахо-

дящемся по адресу: _______________________в разумный срок до 24.10.2021.   

 

Генеральный директор ООО «_________»                                                        /_____________/ 

                                                                                                    

Приложения: 

1. Фотоматериалы 1 от 20092021 4л. 


