Вопрос: Я купил квартиру в многоквартирном доме. Почему и как я должен разбираться в вопросе – что такое способ управления многоквартирным домом – и участвовать в принятии такого решения (выбирать этот способ)?   
Ответ:

1.
Согласно ч.2 ст.161 Жилищного кодекса РФ (далее - ЖК РФ) выбор способа управления многоквартирным домом является не правом, а обязанностью собственников помещений в доме.

Если в течение 1 года с даты возникновения такой обязанности (ввода дома в эксплуатацию – момент отсчёта не прописан в ЖК РФ четко, но вытекает из него по смыслу) способ управления многоквартирным домом не выбран или выбран, но не реализуется, 
то мэрия г.Новосибирска (орган местного самоуправления) обязана провести открытый конкурс по отбору управляющей организации, выбрать победителя, уведомить всех собственников об этом и в этом случае собственники помещений обязаны заключить договор с победителем конкурса. Этот механизм описан в ст.161 ч.4-6 ЖК РФ. 
Всё начинается с решения общего собрания о выборе способа управления домом, а если такой выбор не состоялся, то в проблему обязана включиться мэрия и обязать собственника заключить договор с победителем конкурса.

В итого всё должно завершиться фактической реализацией одного из выбранных способов управления многоквартирным домом: 

результатом выбора способа управления и его реализации становится содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, 
общее имущество в доме должно быть чистым, отремонтированным, безопасным, отвечающим санитарным и противопожарным требованиям, 
наличие указанного результата, т.е. соблюдение указанных требований, обязано контролировать государство в лице Начальника государственной жилищной инспекции Новосибирской области А.М.Лучника и его подчиненных (г.Новосибирск, Красный проспект 25, каб.463 тел./факс: 202-07-57)
О том, как работает Жилищная инспекция, каковы её полномочия и используемые ею рычаги преследования управляющих организаций и результаты осуществляемого ею контроля, смотрите в Приложении 1. Заслуживающие внимания тезисы залиты желтым и кульминации – зелёным цветом. 
2.
Всего ЖК РФ предусмотрено 3 способа управления домом, один из которых должен быть выбран собственниками помещений в доме (ч.2 ст.162 ЖК РФ): 
1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме: 

В этом случае все или большинство собственников помещений в доме выступают в качестве одной стороны заключаемых договоров оказания услуг по содержанию общего имущества дома и выполнению работ по его ремонту, 

а договоры с каждым из поставщиков коммунальных услуг (вода, стоки, тепло-и электроэнергия) каждый собственник заключает сам, от своего имени. Этот механизм описан в ст.164 ЖК РФ.

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом:
В этом случае у ТСЖ  по ЖК РФ 2 пути:

1)либо создать собственный штат обслуживающего персонала или заключать договоры на отдельные работы/услуги по содержанию/ремонту общего имущества в доме с внешними исполнителями, в этом пути возможен смешанный вариант – штатные плюс внешние исполнители,

2)либо заключить предусмотренный ст.162 ЖК РФ договор управления многоквартирным домом с управляющей организацией. Этот механизм описан в ст.137 ч.1, ст.162 ч.2 ЖК РФ. 

3) управление управляющей организацией:
Достигается через проведение общего собрания – собственники помещений в доме проводят общее собрание (должны собрать кворум 50%+1 голос) и принимают три решения:

1)выбирают в качестве способа управления многоквартирным домом управление управляющей организацией,

2)саму непосредственно управляющую организацию,

3)и утверждают проект договора управления многоквартирным домом – фиксируют условия, которые потом из проекта «перекочуют» в сам договор. 
В результате проект договора подшивается к протоколу, в котором три вышепоименованных решения и подписи всех участвовавших в собрании собственников, сшитый протокол скрепляется подписями председателя и секретаря собрания.
Затем каждый из собственников подписывает уже договор управления многоквартирным домом, который содержит все условия из проекта, подшитого к решению общего собрания. 
Приложение 1. 
ПОДБОРКА СУДЕБНЫХ РЕШЕНИЙ №1:

Об исполнении функций государственного контроля за состоянием общего имущества в многоквартирных домах, возложенного на органы Жилищной инспекции, Госпожарнадзор и пр. 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ АРБИТРАЖНЫЙ СУД УРАЛЬСКОГО ОКРУГА

ПОСТАНОВЛЕНИЕ

от 7 мая 2008 г. N Ф09-3172/08-С1

Дело N А50-91/08

Федеральный арбитражный суд Уральского округа в составе:

председательствующего Ященок Т.П.,

судей Черкезова Е.О., Лукьянова В.А.,

рассмотрел в судебном заседании жалобу общества с ограниченной ответственностью "Жилищная управляющая компания" (далее - общество) на решение Арбитражного суда Пермского края от 23.01.2008 по делу N А50-91/08 и постановление Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 20.02.2008 по тому же делу.

Представители лиц, участвующих в деле, надлежащим образом извещенных о времени и месте судебного разбирательства, в судебное заседание не явились.

В Федеральный арбитражный суд Уральского округа от общества поступило ходатайство о рассмотрении кассационной жалобы в отсутствие его представителей. Ходатайство удовлетворено в силу ч. 3 ст. 284 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации.

Общество обратилось в Арбитражный суд Пермского края с заявлением о признании незаконным и отмене постановления Государственной жилищной инспекции Пермского края (далее - инспекция) от 09.11.2007 N 1946 о привлечении его к административной ответственности, предусмотренной ст. 7.22 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях (далее - Кодекс), в виде штрафа в сумме 40 000 руб.

Решением суда от 23.01.2008 (резолютивная часть от 22.01.2008; судья Вшивкова О.В.) в удовлетворении заявленных требований отказано.

Постановлением Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 20.02.2008 (резолютивная часть от 19.02.2008; Риб Л.Х., Мещерякова Т.И., Щеклеина Л.Ю.) решение суда оставлено без изменения.

В жалобе, поданной в Федеральный арбитражный суд Уральского округа, общество просит указанные судебные акты отменить, ссылаясь на неправильное применение судами норм материального права, недоказанность имеющих значение для дела обстоятельств, которые суд посчитал установленными, а также на недоказанность вины общества во вменяемом ему административном правонарушении.

Инспекция в отзыве указала, что с доводами, изложенными в кассационной жалобе, не согласна, просит оставить обжалуемые судебные акты без изменения, кассационную жалобу - без удовлетворения. При этом в отзыве заявлено ходатайство о правопреемстве в порядке, предусмотренном ст. 48 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации.

В соответствии с ч. 1 ст. 48 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации в случае выбытия одной из сторон в спорном или установленном судебным актом арбитражного суда правоотношении (реорганизация юридического лица) арбитражный суд производит замену этой стороны ее правопреемником и указывает на это в судебном акте; правопреемство возможно на любой стадии арбитражного процесса.

Суд кассационной инстанции, исследовав представленные в обоснование ходатайства копии постановления Правительства Пермского края от 29.022008 N 33-п "Об утверждении положения о государственной инспекции вневедомственного контроля Пермского края", свидетельства о внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц от 14.04.2008, серия 59 N 003146799, свидетельства о постановке на учет российской организации в налоговом органе по месту нахождения на территории Российской Федерации, серия 59 N 003052005, считает, что ходатайство о процессуальном правопреемстве подлежит удовлетворению. На основании изложенного следует произвести замену ответчика - Государственной жилищной инспекции Пермского края - на его правопреемника - Государственную инспекцию вневедомственного контроля Пермского края.

Как следует из материалов дела, в ходе проведения внеплановой проверки соблюдения обществом обязательных требований, установленных действующими нормативно-правовыми актами, при предоставлении населению жилищных и коммунальных услуг, отвечающих требованиям утвержденных стандартов качества по использованию и сохранности жилищного фонда, независимо от его форм собственности, жилых домов, расположенных по адресу: г. Пермь, ул. Челюскинцев, 21 и ул. Связистов, 11, инспекцией выявлен ряд нарушений Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденных постановлением Госстроя России от 27.09.2003 N 170 (далее - Правила), а именно в жилом доме, находящемся по адресу: г. Пермь, ул. Связистов, 11, в подвальном помещении частично отсутствует изоляция на лежанке отопления; подвал частично затоплен канализационными водами; наблюдается протечка со стояка канализации в подвале, в районе 1-го подъезда; отмостка разрушена, провалы, деформация, трещины; частично разрушены межпанельные швы.
По результатам проверки инспекцией составлен акт проверки от 19.09.2007 N 1946 и вынесено предписание от 25.09.2007 N 1946, согласно которому обществу как управляющему жилищным фондом предложено устранить выявленные в ходе проверки нарушения в срок до 25.10.2007. Инспекцией также составлен протокол об административном правонарушении от 25.09.2007 N 1946, на основании которого, вынесено постановление от 09.11.2007 N 1946, которым общество привлечено к ответственности, предусмотренной ст. 7.22 Кодекса, в виде штрафа 40 000 руб.
Не согласившись с указанным актом, общество обратилось в арбитражный суд с соответствующим заявлением.

Отказывая в удовлетворении заявленных требований, суды исходили из законности и обоснованности оспариваемого постановления, наличия в действиях общества состава вменяемого ему административного правонарушения и отсутствия существенных нарушений порядка привлечения его к административной ответственности.

Выводы судов являются правильными, основаны на материалах дела и действующем законодательстве.

Согласно ст. 7.22 Кодекса нарушения лицами, ответственными за содержание жилых домов и (или) жилых помещений правил содержания и ремонта жилых домов и (или) жилых помещений, влечет наложение административного штрафа.

Субъектами данного правонарушения признаются как должностные лица, так и юридические лица, непосредственно обслуживающие жилищный фонд.
Согласно ч. 2 ст. 162 Жилищного кодекса Российской Федерации по договору управления многоквартирным домом управляющая организация в течение согласованного срока за плату обязуется оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества, при этом силу п. 9 ст. 161 Жилищного кодекса Российской Федерации многоквартирный дом может управляться только одной управляющей организацией.

При этом отсутствие договора, заключенного в письменной форме, не освобождает общество - управляющую компанию - от исполнения своих функций в рамках фактически сложившихся договорных отношений.

Судами установлено, материалами дела подтверждается и обществом не оспаривается факт передачи 01.06.2007 обществу в управление многоквартирного жилого дома, расположенного по адресу: г. Пермь, ул. Связистов, 11, на основании распоряжения муниципального учреждения "Жилищная служба Дзержинского района г. Перми" от 03.05.2007 N 18, а также оказание им услуг по содержанию и обслуживанию указанного дома, проведения мероприятий по подготовке дома к эксплуатации в зимний период 2007 - 2008 гг.; осуществление гражданами, проживающими в спорном доме, оплаты жилищно-коммунальных услуг (по содержанию жилья, текущему ремонту и др.).

Порядок обслуживания и ремонта жилищного фонда определен Правилами, а также Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 N 491, которыми предусмотрено, что в состав общего имущества в многоквартирном доме включаются в том числе технические подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения в многоквартирном доме оборудование, а также внутридомовая система отопления, ограждающие несущие конструкции многоквартирного дома (включая фундаменты, несущие стены).
Таким образом, общество является организацией, осуществляющей функции управления многоквартирным домом, расположенным по адресу: г. Пермь, ул. Связистов, 11, и на него распространяются требования, установленные назваными Правилами.
Судами установлено также нарушение обществом вышеперечисленных требований, которые подтверждаются актом проверки и протоколом об административном правонарушении.

Доказательств принятия мер, направленных на выполнение требований названных Правил, обществом в материалы дело не представлено.

При таких обстоятельствах выводы судов о том, что общество правомерно привлечено к административной ответственности, предусмотренной ст. 7.22 Кодекса, является обоснованным.
Иные доводы общества, изложенные в кассационной жалобе, были предметом рассмотрения судов, и им дана надлежащая правовая оценка. Оснований для переоценки выводов судов и фактических обстоятельств, установленных судами при рассмотрении данного дела, у суда кассационной инстанции не имеется в силу ст. 286 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации.

Нарушений норм материального либо процессуального права, являющихся основанием для отмены судебных актов (ст. 288 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации), судом кассационной инстанции не установлено.

С учетом изложенного обжалуемые судебные акты подлежат оставлению без изменения, кассационная жалоба - без удовлетворения.

Руководствуясь ст. 286, 287, 289 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации, суд

постановил:

решение Арбитражного суда Пермского края от 23.01.2008 по делу N А50-91/08 и постановление Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 20.02.2008 по тому же делу оставить без изменения, кассационную жалобу общества с ограниченной ответственностью "Жилищная управляющая компания" - без удовлетворения.

Председательствующий

ЯЩЕНОК Т.П.

Судьи

ЧЕРКЕЗОВ Е.О.

ЛУКЬЯНОВ В.А.

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ АРБИТРАЖНЫЙ СУД ЗАПАДНО - СИБИРСКОГО ОКРУГА

ПОСТАНОВЛЕНИЕ

от 3 февраля 2009 г. N Ф04-656/2009(67-А45-31)

(извлечение)

Федеральный арбитражный суд Западно-Сибирского округа, рассмотрев в открытом судебном заседании без участия представителей сторон, извещенных о времени и месте слушания дела надлежащим образом, кассационную жалобу закрытого акционерного общества "Управляющая компания "СПАС-Дом" на решение от 18.08.2008 Арбитражного суда Новосибирской области и постановление от 17.10.2008 Седьмого арбитражного апелляционного суда по делу N А45-9234/2008-46/255 по заявлению закрытого акционерного общества "Управляющая компания "СПАС-Дом" к Отделу государственного пожарного надзора по Ленинскому району г. Новосибирска Управления Государственного пожарного надзора Главного управления МЧС России по Новосибирской области, об оспаривании постановления о назначении административного наказания,

установил:

закрытое акционерное общество "Управляющая компания "СПАС-Дом" (далее - Общество) обратилось в Арбитражный суд Новосибирской области с заявлением о признании незаконным постановления главного государственного инспектора по пожарному надзору Отдела государственного пожарного надзора по Ленинскому району г. Новосибирска Управления Государственного пожарного надзора Главного управления МЧС России по Новосибирской области (далее - административный орган) от 11.06.2008 N 852 о назначении административного наказания.

Решением арбитражного суда от 18.08.2008, оставленным без изменения постановлением от 17.10.2008 Седьмого арбитражного апелляционного суда, в удовлетворении заявленных Обществом требований отказано.

В кассационной жалобе Общество, полагая, что при вынесении судебных актов были неправильно применены нормы материального права, просит отменить решение арбитражного суда первой инстанции и постановление арбитражного апелляционного суда полностью.

По мнению заявителя жалобы, перечнем обязательных работ не предусмотрена обязанность Управляющей организации восстановить работоспособность технических средств, обеспечивающих пожарную безопасность, осуществлять содержание и ремонт таких средств в домах, находящихся в управлении.

Заявитель жалобы полагает, что Общество на момент проведения проверки инспектором ОГПН не имело оснований для проведения ремонтно-восстановительных работ против желания собственников и без финансирования этих работ.

В отзыве на кассационную жалобу Отдел государственного пожарного надзора по Ленинскому району г. Новосибирска, опровергая доводы кассационной жалобы, считает, что арбитражным судом дана правильная правовая оценка имеющимся в деле доказательствам и сделаны обоснованные выводы. Просит отказать Обществу в удовлетворении поданной жалобы.

Проверив в соответствии с требованиями статей 284, 286 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации законность принятых судебных актов, изучив доводы кассационной жалобы, отзыв на нее, суд кассационной инстанции не находит оснований для удовлетворения кассационной жалобы.

Как следует из материалов дела, на основании договора управления многоквартирным домом от 01.03.2007 N 100-Л (л.д. 14), заключенного между муниципальным образованием г. Новосибирск и ЗАО "Управляющая компания "СПАС-Дом", которая является организацией, осуществляющей управление многоквартирным домом, заявитель управляет многоквартирным домом и организует выполнение работ и услуг по текущему содержанию дома в соответствии с условиями договора и законодательством. При наличии технических средств, обеспечивающих пожарную безопасность, осуществляет содержание и ремонт таких средств (пункты 1.2., 2.2.1., 2.2.13).
На основании распоряжения от 04.05.2008 N 884 (л.д. 46) административным органом была проведена внеплановая проверка жилого двенадцатиэтажного дома по улице Новосибирская, 7 в г. Новосибирске, в результате которой были установлены нарушения требований правил пожарной безопасности (ППБ-01-03), а также нарушения СНиП 31-01-2003 и СНиП 2.07.01-89*, а именно: автоматическая пожарная сигнализация находится в неработоспособном состоянии (п. 34 ППБ 01-03); не функционирует система дымоудаления (п. 34 ППБ 01-03); отверстия в местах прохождения коммуникаций в лестничной клетке не заделаны огнестойким материалом (п. 37 ППБ 01-03); частично нарушен защитный слой штукатурки в лестничных клетках дома (п. 36 ППБ 01-03); отсутствуют дверные полотна, отделяющие лестничную клетку от жилых этажей (п. 40 ППБ 01-03); отсутствуют дверные полотна, отделяющие лестничную клетку от лифтовых холлов (п. 40 ППБ 01-03); люки на балконах и лоджиях загромождены мебелью и другими предметами (п. 40 ППБ 01-03); электропроводка выполнена с нарушением требований нормативных документов по электроэнергетике (скрутки, распределительные коробки не закрыты, электропровода не закреплены) (п.п. 57, 60 ППБ 01-03); светильники эксплуатируются со снятыми колпаками предусмотренными конструкцией светильника (п. 60 ППБ 01-03); клапаны мусоропроводов не уплотнены в притворах (п. 86 ППБ 01-03); внутренний противопожарный водопровод находится в неработоспособном состоянии (п. 89 ППБ 01-03); пожарные краны не укомплектованы рукавами, стволами, полугайками и вентилями (п. 91 ППБ 01-03); отсутствует система оповещения людей о пожаре (НПБ 104-03 табл. 1,2); мусоросборная камера не защищена по всей площади спринклерными оросителями, а также дверь в мусоросборную камеру не утеплена (СНиП 31-01-2003 п. 7.3.11); не предусмотрен круговой проезд шириной 8-10 метров от края проезда до стены здания для проезда и установки автолестницы и автоподъемника для доступа в любую квартиру или помещение (СНиП 2.07.01-89* прил. 1 п. 2).
Обстоятельства совершенного административного правонарушения отражены в акте проверки соблюдения требований пожарной безопасности от 30.05.2008 N 817 (л.д. 31).

По материалам проверки, в присутствии законного представителя ЗАО "Управляющая компания "СПАС-Дом" - директора Булычева В.Б., главным государственным инспектором Ленинского района г. Новосибирска по пожарному надзору Утробиным А.А. составлен протокол об административном правонарушении от 30.05.2008 N 852 (л.д. 32).

По результатам рассмотрения материалов дела об административном правонарушении в отношении ЗАО "Управляющая компания "СПАС-Дом" вынесено постановление от 11.06.2008 N 852 о назначении административного наказания, предусмотренного частью 1 статьи 20.4 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях (далее - КоАП РФ), в виде штрафа в размере 10 000 руб. за допущенные нарушения требований правил пожарной безопасности (ППБ-01-03), а также нарушения СНиП 31-01-2003 и СНиП 2.07.01-89* (л.д. 7).
Общество, не оспаривая по существу выявленные нарушения правил пожарной безопасности, посчитав указанное постановление незаконным в связи с тем, что не считает себя лицом, виновным в совершении указанных нарушений, обратилось в арбитражный суд с настоящим заявлением.

Суды обеих инстанций, отказывая в удовлетворении требований заявителя, исходили из наличия в действиях Общества состава вменяемого ему административного правонарушения.

Кассационная инстанция поддерживает выводы судов, в связи с чем отклоняет доводы кассационной жалобы, при этом исходит из следующего.

Согласно части 1 статьи 20.4 КоАП РФ нарушение требований пожарной безопасности, установленных стандартами, нормами и правилами, за исключением случаев, предусмотренных статьями 8.32, 11.16 Кодекса, влечет наложение административного штрафа.
В соответствии со статьей 210 Гражданского кодекса Российской Федерации собственник несет бремя содержания принадлежащего ему имущества, если иное не предусмотрено законом или договором.

В силу статьи 37 Федерального закона от 21.12.1994 N 69-ФЗ "О пожарной безопасности" руководители организаций обязаны: соблюдать требования пожарной безопасности, а также выполнять предписания, постановления и иные законные требования должностных лиц пожарной охраны; разрабатывать и осуществлять меры по обеспечению пожарной безопасности; содержать в исправном состоянии системы и средства противопожарной защиты, включая первичные средства тушения пожаров, не допускать их использования не по назначению.

Согласно части 1 статьи 38 указанного Закона ответственность за нарушение требований пожарной безопасности в соответствии с действующим законодательством несут, в частности, лица, уполномоченные владеть, пользоваться или распоряжаться имуществом, в том числе руководители организаций, а также лица, в установленном порядке назначенные ответственными за обеспечение пожарной безопасности.

Требования пожарной безопасности, обязательные для применения и исполнения органами государственной власти, органами местного самоуправления, организациями, независимо от их организационно-правовых форм и форм собственности, их должностными лицами, предпринимателями без образования юридического лица и гражданами, установлены в Правилах пожарной безопасности Российской Федерации (ППБ 01-03), утвержденных приказом Министерства Российской Федерации по делам гражданской обороны, чрезвычайным ситуациям и ликвидации последствий стихийных бедствий от 18.06.2003 N 313.

Пунктом 10 Правил пожарной безопасности установлено, что собственники имущества, лица, уполномоченные владеть, пользоваться или распоряжаться имуществом, в том числе руководители и должностные лица организаций, лица, в установленном порядке назначенные ответственными за обеспечение пожарной безопасности, должны, в частности, обеспечивать своевременное выполнение требований пожарной безопасности, предписаний, постановлений и иных законных требований государственных инспекторов по пожарному надзору.

Арбитражным судом установлено и материалами дела подтверждается нарушение Обществом требований правил пожарной безопасности, что не оспаривается Обществом.

Согласно части 2 статьи 2.1 КоАП РФ юридическое лицо признается виновным в совершении административного правонарушения, если будет установлено, что у него имелась возможность для соблюдения правил и норм, за нарушение которых Кодексом или законами субъекта Российской Федерации предусмотрена административная ответственность, но данным лицом не были приняты все зависящие от него меры по их соблюдению.

В силу части 1 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации управление многоквартирным домом должно обеспечивать безопасные условия проживания граждан, надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме.
Пунктом 7 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 N 491 (далее - Правила), установлено, что в состав общего имущества включается внутридомовая система электроснабжения, электрические системы дымоудаления, системы автоматической пожарной сигнализации внутреннего противопожарного водопровода.

В соответствии с подпунктом "е" пункта 11 Правил содержание общего имущества в зависимости от состава, конструктивных особенностей, степени физического износа и технического состояния общего имущества, а также в зависимости от геодезических и природно-климатических условий расположения многоквартирного дома включает в себя, в том числе меры пожарной безопасности в соответствии с законодательством Российской Федерации о пожарной безопасности.

Пунктом 12 Правил установлено, что собственники помещений вправе самостоятельно совершать действия по содержанию и ремонту общего имущества или привлекать иных лиц для оказания услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества (далее соответственно - услуги, работы) с учетом выбранного способа управления многоквартирным домом.

Согласно пункту 42 Правил управляющие организации и лица, оказывающие услуги и выполняющие работы при непосредственном управлении многоквартирным домом, отвечают перед собственниками помещений за нарушение своих обязательств и несут ответственность за надлежащее содержание общего имущества в соответствии с законодательством Российской Федерации и договором.
Как установлено судами и следует из материалов дела, на основании договора управления многоквартирным домом от 01.03.2007 Общество приняло на себя обязательства совершать от имени и за счет собственника все необходимые юридические и фактические действия, направленные на выполнение работ по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме.

В соответствии с пунктом 2.2.13 указанного договора Общество обязано при наличии технических средств обеспечивающих пожарную безопасность осуществлять содержание и ремонт таких средств.

При этом, как правильно указал арбитражный апелляционный суд, согласно Правилам и нормам технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденным постановлением Государственного комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 27.09.2003 N 170, на организации, осуществляющие обслуживание жилищного фонда, также возложены обязанности по соблюдению правил пожарной безопасности на подведомственных объектах, обслуживанию систем автоматической пожарной сигнализации, проведению осмотра пожарной сигнализации и средств тушения в домах.
Проанализировав нормы материального права во взаимосвязи с имеющимися в деле доказательствами, суды пришли к обоснованному выводу о том, что ответственность за нарушение правил пожарной безопасности на вверенных Обществу объектах недвижимого имущества лежит на последнем.

Факт совершения административного правонарушения - нарушение правил пожарной безопасности судом установлен и подтверждается материалами дела, по существу Обществом не оспаривается.
При таких обстоятельствах обоснованным является вывод судебных инстанций о наличии в действиях Общества состава вменяемого административного правонарушения.

Довод заявителя жалобы о том, что Общество на момент проведения проверки инспектором ОГПН не имело оснований для проведения ремонтно-восстановительных работ против желания собственников и без финансирования этих работ, был предметом рассмотрения арбитражного апелляционного суда, ему дана надлежащая правовая оценка.

В связи с тем, что Общество осуществляет управление многоквартирным домом на возмездной основе, то оно отвечает за его безопасную эксплуатацию и обязано обеспечивать благоприятные и безопасные условия проживания граждан в многоквартирном доме (часть 1 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации).
Обстоятельств, подтверждающих принятие Обществом всех возможных мер по устранению нарушений требований пожарной безопасности, предусмотренных стандартами, нормами и правилами, судом не установлено.

Доказательств обратного Обществом не представлено.

Учитывая изложенное, а также принимая во внимание, что Обществом не представлены доказательства принятия им мер, направленных на соблюдение требований пожарной безопасности, суды пришли к обоснованному выводу о наличии оснований для привлечения Общества к административной ответственности.

Таким образом, арбитражные суды всесторонне и полно исследовали материалы дела, дали надлежащую правовую оценку всем доказательствам, применили нормы материального права, подлежащие применению, не допустив нарушений процессуального закона. Выводы, содержащиеся в вынесенных по делу судебных актах, соответствуют фактическим обстоятельствам дела, и оснований для их переоценки кассационная инстанция в силу статьи 286 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации не имеет.

При таких обстоятельствах у кассационной инстанции отсутствуют правовые основания для удовлетворения кассационной жалобы.

Руководствуясь пунктом 1 части 1 статьи 287, статьей 289 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации, Федеральный арбитражный суд Западно-Сибирского округа

постановил:

решение от 18.08.2008 Арбитражного суда Новосибирской области и постановление от 17.10.2008 Седьмого арбитражного апелляционного суда по делу N А45-9234/2008-46/255 оставить без изменения, кассационную жалобу - без удовлетворения.

Постановление вступает в законную силу со дня его принятия.

