В [наименование районного (городского) суда]
[адрес суда]
Истец: собственник помещения в многоквартирном доме
[Ф. И. О.]
дата и место рождения: [вписать]
адрес: [место жительства]
[один из идентификаторов: СНИЛС, ИНН, серия и номер паспорта]
телефон: [вписать], адрес электронной почты: [вписать]
Ответчик: управляющая организация
[полное наименование организации]
адрес: [адрес из ЕГРЮЛ]
ИНН [__________], ОГРН [__________]
[управляющая организация / ТСЖ / ЖСК]
Третье лицо: государственная жилищная инспекция [субъект РФ]
адрес: [адрес]
Цена иска: не подлежит оценке
Госпошлина: [по подп. 3 п. 1 ст. 333.19 НК РФ] руб.
ИСКОВОЕ ЗАЯВЛЕНИЕ
о признании недействительным договора управления многоквартирным домом [его отдельных условий]
I. Обстоятельства дела
Истец — собственник помещения № [__] в доме по адресу: [адрес]. Ответчик ссылается на договор управления от «[дата]» № [__], заключённый [на основании решения общего собрания (протокол от «[дата]») / по результатам открытого конкурса от «[дата]»].
Договор недействителен [в части]: [выбрать — 1) решение общего собрания, на основании которого заключён договор, признано недействительным (ничтожным) решением суда от «[дата]»; 2) договор не содержит обязательных условий ч. 3 ст. 162 ЖК РФ; 3) условия договора неодинаковы для собственников (ч. 4 ст. 162 ЖК РФ); 4) договор заключён без конкурса, хотя он был обязателен (ч. 8 ст. 161 ЖК РФ); 5) условия ущемляют права потребителей: [право УК в одностороннем порядке менять плату, включать неутверждённые работы — указать]].
II. Правовое обоснование
Договор управления. Частью 1 статьи 162 ЖК РФ: «Договор управления многоквартирным домом заключается с управляющей организацией, которой предоставлена лицензия на осуществление деятельности по управлению многоквартирными домами в соответствии с требованиями настоящего Кодекса, в письменной форме или в электронной форме с использованием системы путем составления одного документа, подписанного сторонами. При выборе управляющей организации общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме с каждым собственником помещения в таком доме заключается договор управления на условиях, указанных в решении данного общего собрания. При этом собственники помещений в данном доме, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в данном доме, выступают в качестве одной стороны заключаемого договора. Каждый собственник помещения в многоквартирном доме самостоятельно исполняет обязанности по договору управления многоквартирным домом, в том числе обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги, и не отвечает по обязательствам других собственников помещений в данном доме.» Частью 2: «По договору управления многоквартирным домом одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны (собственников помещений в многоквартирном доме, органов управления товарищества собственников жилья, органов управления жилищного кооператива или органов управления иного специализированного потребительского кооператива, лица, указанного в пункте 6 части 2 статьи 153 настоящего Кодекса, либо в случае, предусмотренном частью 14 статьи 161 настоящего Кодекса, застройщика) в течение согласованного срока за плату обязуется выполнять работы и (или) оказывать услуги по управлению многоквартирным домом, оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам или в случаях, предусмотренных статьей 157.2 настоящего Кодекса, обеспечить готовность инженерных систем, осуществлять иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность.» Частью 3 той же статьи: «В договоре управления многоквартирным домом должны быть указаны:» «состав общего имущества многоквартирного дома, в отношении которого будет осуществляться управление, и адрес такого дома» «перечень работ и (или) услуг по управлению многоквартирным домом, услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, порядок изменения такого перечня, а также перечень коммунальных услуг, которые предоставляет управляющая организация, за исключением коммунальных услуг, предоставляемых в соответствии со статьей 157.2 настоящего Кодекса» «порядок определения цены договора, размера платы за содержание и ремонт жилого помещения и размера платы за коммунальные услуги, а также порядок внесения такой платы, за исключением платы за коммунальные услуги, предоставляемые в соответствии со статьей 157.2 настоящего Кодекса» «порядок осуществления контроля за выполнением управляющей организацией ее обязательств по договору управления» «обязанность управляющей организации заключить со специализированной организацией договор о техническом обслуживании и ремонте внутридомового газового оборудования в многоквартирном доме (если такое оборудование установлено).» Частью 4: «Условия договора управления многоквартирным домом устанавливаются одинаковыми для всех собственников помещений в многоквартирном доме.»
Конкурс. Частью 8 статьи 161 ЖК РФ: «Заключение договора управления многоквартирным домом без проведения открытого конкурса, предусмотренного частями 4 и 13 настоящей статьи и частью 2 статьи 163 настоящего Кодекса, допускается, если указанный конкурс в соответствии с законодательством признан несостоявшимся.»
Недействительность сделки, нарушающей закон. Пунктом 1 статьи 168 ГК РФ: «За исключением случаев, предусмотренных пунктом 2 настоящей статьи или иным законом, сделка, нарушающая требования закона или иного правового акта, является оспоримой, если из закона не следует, что должны применяться другие последствия нарушения, не связанные с недействительностью сделки.» Пунктом 2: «Сделка, нарушающая требования закона или иного правового акта и при этом посягающая на публичные интересы либо права и охраняемые законом интересы третьих лиц, ничтожна, если из закона не следует, что такая сделка оспорима или должны применяться другие последствия нарушения, не связанные с недействительностью сделки.» Пунктом 1 статьи 166 ГК РФ: «Сделка недействительна по основаниям, установленным законом, в силу признания ее таковой судом (оспоримая сделка) либо независимо от такого признания (ничтожная сделка).» Пунктом 1 статьи 167 ГК РФ: «Недействительная сделка не влечет юридических последствий, за исключением тех, которые связаны с ее недействительностью, и недействительна с момента ее совершения.»
Недопустимые условия. Пунктом 1 статьи 16 Закона РФ «О защите прав потребителей»: «Недопустимыми условиями договора, ущемляющими права потребителя, являются условия, которые нарушают правила, установленные международными договорами Российской Федерации, настоящим Законом, законами и принимаемыми в соответствии с ними иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, регулирующими отношения в области защиты прав потребителей. Недопустимые условия договора, ущемляющие права потребителя, ничтожны.» Подпунктом 1 пункта 2: «условия, которые предоставляют продавцу (изготовителю, исполнителю, уполномоченной организации или уполномоченному индивидуальному предпринимателю, импортеру, владельцу агрегатора) право на односторонний отказ от исполнения обязательства или одностороннее изменение условий обязательства (предмета, цены, срока и иных согласованных с потребителем условий), за исключением случаев, если законом или иным нормативным правовым актом Российской Федерации предусмотрена возможность предоставления договором такого права»
Последствия. При недействительности основания договора управление домом должна осуществлять организация, законно выбранная собственниками; сведения о доме подлежат исключению из реестра лицензий ответчика (ч. 3.1 ст. 198 ЖК РФ: «В случае признания судом недействительным решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме о выборе управляющей организации или об изменении способа управления многоквартирным домом, которое послужило основанием для направления в орган государственного жилищного надзора сведений, указанных в части 2 настоящей статьи, изменения в реестр лицензий субъекта Российской Федерации вносятся органом государственного жилищного надзора на основании вступившего в законную силу решения суда о признании соответствующего решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме недействительным не ранее даты вступления в силу такого решения суда.»).
Срок исковой давности. Пунктом 1 статьи 181 ГК РФ: «Срок исковой давности по требованиям о применении последствий недействительности ничтожной сделки и о признании такой сделки недействительной (пункт 3 статьи 166) составляет три года. Течение срока исковой давности по указанным требованиям начинается со дня, когда началось исполнение ничтожной сделки, а в случае предъявления иска лицом, не являющимся стороной сделки, со дня, когда это лицо узнало или должно было узнать о начале ее исполнения. При этом срок исковой давности для лица, не являющегося стороной сделки, во всяком случае не может превышать десять лет со дня начала исполнения сделки.» [Для оспоримых условий — один год, п. 2 ст. 181 ГК РФ.]
Подсудность и судебные расходы
Иск предъявляется по месту жительства (адресу) ответчика: статьёй 28 ГПК РФ установлено, что «Иск предъявляется в суд по месту жительства ответчика. Иск к организации предъявляется в суд по адресу организации.»
Согласно части 1 статьи 98 ГПК РФ «Стороне, в пользу которой состоялось решение суда, суд присуждает возместить с другой стороны все понесенные по делу судебные расходы, за исключением случаев, предусмотренных частью второй статьи 96 настоящего Кодекса. В случае, если иск удовлетворен частично, указанные в настоящей статье судебные расходы присуждаются истцу пропорционально размеру удовлетворенных судом исковых требований, а ответчику пропорционально той части исковых требований, в которой истцу отказано.» Частью 1 статьи 100 ГПК РФ: «Стороне, в пользу которой состоялось решение суда, по ее письменному ходатайству суд присуждает с другой стороны расходы на оплату услуг представителя в разумных пределах.»
На основании изложенного, руководствуясь статьями 161, 162, 198 ЖК РФ, статьями 166–168, 181 ГК РФ, статьёй 16 Закона РФ «О защите прав потребителей», статьями 28, 131, 132 ГПК РФ,
ПРОШУ:
1. Признать недействительным договор управления многоквартирным домом по адресу: [адрес] от «[дата]» № [__] [в части пунктов __].
2. Взыскать с ответчика расходы по уплате государственной пошлины.
Приложение:
1. Документы, подтверждающие направление копий иска ответчику и третьему лицу.
2. Документ об уплате государственной пошлины.
3. Выписка из ЕГРН на помещение истца.
4. Копия договора управления; протокол общего собрания / документы конкурса.
5. Копия решения суда о недействительности решения общего собрания [если есть].
6. Копия договора на оказание юридических услуг и документы об их оплате [если заявлены расходы на представителя].
7. Копия доверенности представителя [если иск подписывает представитель].
«___» __________ 20__ г.				__________________ / [Ф. И. О.]
Пояснения к шаблону (удалите перед подачей):
— Чаще всего договор управления оспаривают после признания недействительным решения собрания, которым выбрана УК, — заявите оба требования вместе или опирайтесь на вступившее в силу решение.
— Отдельные ущемляющие условия выгоднее оспаривать по ст. 16 Закона о защите прав потребителей — это ничтожные условия.
— Признание договора недействительным не освобождает от оплаты фактически оказанных услуг по содержанию дома.
— Цитаты закона приведены дословно в действующей редакции (сверено с КонсультантПлюс 02.10.2026). Перед подачей проверьте, не изменились ли нормы.
— Дело подсудно районному (городскому) суду (ст. 24 ГПК РФ).
— Квадратные скобки — места для ваших данных; пояснения в скобках и неподходящие варианты удалите перед подачей.




