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Аннотация
Соседский конфликт редко начинается с суда — чаще с шума

за стеной, протечки, дыма, парковочного места или неудачного
разговора. Но даже в бытовом споре есть правила, доказательства
и законные способы защиты.

«Границы добрососедства» — практическое руководство
для тех, кто хочет отстоять свои интересы без скандалов и
бессмысленной переписки. Вы узнаете, как вести первый диалог,
фиксировать нарушения, составлять претензию, добиваться
действий от управляющей организации, обращаться в жилищный
надзор, Роспотребнадзор и администрацию, рассчитывать ущерб
и готовиться к суду. От тишины и домашних животных до залива,
ремонта, общего имущества и ответственности поставщиков
услуг — книга помогает действовать спокойно, последовательно
и результативно.
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Марк Тьюрин
Границы добрососедства:

Как защитить свои
интересы по закону

 
1. Соседский спор как

карта прав и обязанностей
 

В подъезде пахло сырой штукатуркой. Анна Орлова сто-
яла у своей двери и смотрела на тёмное пятно на стене: вода
стекала от потолка к наличнику, вздувала обои и уже добра-
лась до розетки. Сверху, этажом выше, Сергей Волков от-
крыл дверь не сразу.

— У меня всё сухо, — сказал он. — Значит, это не ко мне.
— Но течёт от вас, — возразила Анна.
— Вызывайте кого хотите. Я за чужой ремонт платить не

буду.
Через десять минут разговор перешёл на повышенные то-

на. Анна вспомнила, что Волков несколько раз сверлил по
вечерам. Сергей напомнил, что Орловы оставляют велосипе-
ды у стены. Илья Орлов, вышедший из комнаты, потребовал
немедленно составить акт. Каждый говорил о своём, но со



 
 
 

стороны спор выглядел как один-единственный конфликт.
На самом деле в нём было как минимум пять разных во-

просов: откуда поступила вода, кому принадлежит повре-
ждённый участок, кто обязан перекрыть или восстановить
коммуникацию, кто должен зафиксировать последствия и
какого результата хотят добиться Орловы. Пока всё это сме-
шано, соседский спор превращается в обмен обвинениями.
Когда вопросы разделены, появляется маршрут действий.

Первое правило добрососедского конфликта звучит про-
вокационно: начинать нужно не с вопроса «кто виноват?»,
а с вопроса «какое право затронуто и кто обязан его обес-
печить?». Вина может стать предметом дальнейшего разби-
рательства. Но без понимания того, какое право нарушено,
какой объект затронут и какая обязанность возникла, даже
справедливое возмущение трудно превратить в обоснован-
ное требование.

Четыре участника одного спора
Сначала Анна считала, что спорят две семьи — Орловы и

Волковы. Для бытового разговора это естественный взгляд,
но для правовой оценки он слишком грубый. В конфликте
могут участвовать разные лица, и у каждого будут свои права
и обязанности.

Собственник распоряжается своим помещением, пользу-
ется им и обязан содержать его в надлежащем состоянии. Он
не может использовать квартиру так, чтобы нарушать пра-
ва соседей, создавать угрозу их безопасности или причинять



 
 
 

вред общему имуществу дома. Если собственник сдаёт квар-
тиру, это не означает, что он перестаёт отвечать за сам факт
владения помещением и за отношения, которые закон или
договор связывают именно с собственником.

Наниматель пользуется квартирой на основании догово-
ра. Его права определяются условиями найма и жилищными
правилами: он может жить в помещении, пользоваться им
по назначению и требовать устранения препятствий, меша-
ющих нормальному проживанию. Но наниматель не стано-
вится собственником только потому, что зарегистрирован в
квартире или много лет в ней живёт.

Это различие имеет практическое значение. Если жильцы
сверху шумят, повреждают общее имущество или допускают
протечку из-за неправильного использования оборудования,
обращаться можно к фактическим нарушителям и собствен-
нику помещения. Если вопрос связан с обязанностями соб-
ственника, капитальными работами, доступом в квартиру
или договором управления, адресатом может быть собствен-
ник, управляющая организация, товарищество собственни-
ков жилья или другой участник управления домом.

У Анны возникла первая ошибка: она хотела направить
одну претензию «семье сверху». Но юридически значимый
адресат определяется не родством и не тем, кто громче спо-
рит, а ролью человека в конкретной ситуации.

Если нарушение связано с поведением проживающего,
сначала фиксируйте это поведение и обращайтесь к нему



 
 
 

или собственнику помещения. Если причина может быть в
инженерной системе дома, звоните в аварийно-диспетчер-
скую службу и уведомляйте управляющую организацию. Ес-
ли спор касается условий найма, учитывайте договор. Если
нужно возместить ущерб, устанавливайте не только факт по-
вреждения, но и причину, размер убытков и лицо, обязанное
их возместить.

Фразы «ваш сосед» достаточно для разговора в подъез-
де. Для официального обращения — нет. В нём нужно ука-
зать: собственник помещения, наниматель, проживающее
лицо, управляющая организация, товарищество собствен-
ников жилья, ресурсоснабжающая организация или орган
местного самоуправления — в зависимости от объекта и
причины.

Собственник не владеет всем, что находится рядом
с его дверью

На следующий день Илья обнаружил, что вода появилась
не только в квартире. Потемнел участок потолка в подъез-
де, а возле стояка на техническом этаже проступила влажная
полоса. Сергей Волков продолжал настаивать:

— Труба проходит у меня, значит, это моя труба.
В этом рассуждении есть бытовая логика, но она может

привести не к тому адресату.
Многоквартирный дом состоит не только из отдельных

квартир. Лестницы, площадки, коридоры, технические по-
мещения, крыша, фасад, часть земельного участка, элемен-



 
 
 

ты благоустройства и общие инженерные системы относятся
к общему имуществу в пределах, установленных жилищны-
ми правилами и технической документацией дома. К общим
системам могут относиться стояки, участки трубопроводов и
другие элементы, которые обслуживают несколько помеще-
ний или обеспечивают работу дома.

Граница между квартирой и общим имуществом не все-
гда проходит там, где её видит глаз. Труба может находить-
ся внутри квартиры, но обслуживать несколько помещений.
Общее имущество бывает закрыто отделкой, коробом или
мебелью. Поэтому выражение «это находится у меня в квар-
тире» ещё не отвечает на вопрос «кто отвечает за этот эле-
мент».

В ситуации с квартирой Орловых нужно было уста-
новить:

1. Где возникла неисправность: в сантехническом прибо-
ре Волкова, на внутриквартирном участке трубопровода, на
стояке, в соединении или в другом элементе.

2. Кого обслуживает спорная часть системы: одну кварти-
ру или несколько помещений.

3. Кто обязан содержать и ремонтировать этот элемент:
собственник, наниматель, управляющая организация, това-
рищество или другой участник.

4. Как неисправность повлияла на квартиру Орловых и
общее имущество дома.

Пока этих данных нет, фраза «сосед залил квартиру» мо-



 
 
 

жет оказаться преждевременным выводом. Вода действи-
тельно могла прийти из его помещения, но источник нахо-
дился, например, в общей системе. Возможна и обратная
ситуация: авария возникла в оборудовании, установленном
собственником, и управляющая организация не должна от-
вечать за него только потому, что оно подключено к общему
стояку.

Практическое правило здесь простое: сначала определяй-
те объект, затем ответственное лицо. Не наоборот.

Анна позвонила в аварийно-диспетчерскую службу
и сказала:

— У нас конфликт с соседом.
Такое описание повлекло долгие расспросы. После

подсказки Ильи она переформулировала сообщение:
«В квартире по адресу … наблюдается протечка с потолка

в санузле и повреждение стены возле розетки. Вода поступа-
ет со стороны межэтажных коммуникаций, источник не уста-
новлен. Прошу зарегистрировать заявку, принять меры по
локализации аварии и направить представителя для осмотра
с составлением акта».

Такой текст не доказывает вину Волкова, зато правиль-
но запускает процедуру. В нём названы адрес, факт, объект,
возможный риск и требуемое действие. Это намного полез-
нее, чем фраза «сосед отказывается отвечать за свои трубы».

Кто отвечает за разные зоны дома
Собственник обычно отвечает за состояние принадлежа-



 
 
 

щего ему помещения и последствия своих действий или без-
действия в пределах возникшей обязанности. Он должен не
допускать повреждения квартир соседей, содержать сантех-
нические приборы и другое установленное им оборудова-
ние, соблюдать правила пользования жилым помещением.
Если квартиру передали нанимателю, распределение обязан-
ностей дополнительно зависит от договора. Однако для по-
страдавшего соседа это не всегда означает, что ему нужно
самостоятельно разбираться во всех внутренних договорён-
ностях между собственником и нанимателем.

Наниматель отвечает за соблюдение правил проживания и
бережное использование помещения в пределах своих обя-
занностей. Если он самовольно демонтировал часть обору-
дования, оставил открытым кран или проигнорировал оче-
видную течь, его действия могут иметь значение при оценке
причинённого вреда. Но если проблема связана с общедомо-
вым стояком, одного указания на то, что наниматель живёт
в квартире, недостаточно.

Управляющая организация, товарищество собственников
жилья или кооператив отвечают за содержание общего иму-
щества в соответствии с выбранным способом управления и
договорными обязанностями. Их зона ответственности — не
любая проблема внутри квартиры, а те элементы и работы,
которые относятся к дому и входят в установленный объём
содержания и ремонта. Если заявка принята, но авария не
локализована, сохраняйте номер обращения, время звонка,



 
 
 

переписку и результаты осмотра.
Ресурсоснабжающая организация может отвечать за уча-

сток системы до границы эксплуатационной ответственно-
сти, если неисправность возникла именно там. Границу
определяют не по интуиции, а по документам, схемам, актам
разграничения и правилам содержания соответствующей си-
стемы. Поэтому при аварии отопления, водоснабжения или
электроснабжения иногда необходимо привлекать не только
управляющую организацию.

Двор тоже не является бесхозным пространством. Если
речь идёт о внутридомовой территории, нужно выяснить,
входит ли участок в состав общего имущества, кто управля-
ет домом и какие работы должны выполняться. Если опас-
ный участок находится на муниципальной территории, адре-
сатом может быть орган местного самоуправления или орга-
низация, обслуживающая объект по муниципальному кон-
тракту. Если проблема связана с деревом, освещением, лю-
ком, проездом или детским оборудованием, не стоит авто-
матически требовать всё от управляющей организации.

Проверка обычно занимает несколько минут. В квитан-
ции, договоре управления, на информационных стендах до-
ма или в государственной информационной системе жилищ-
но-коммунального хозяйства можно найти сведения о спо-
собе управления домом и перечне работ. Эти сведения не
заменят осмотр, но помогут не направлять жалобу наугад.

Удобство, нарушение и ущерб — не одно и то же



 
 
 

Второй конфликт Орловых начался в пятницу вечером.
Илья вернулся домой и увидел, что проход к мусорным кон-
тейнерам перегородили строительные материалы. Сосед со
второго этажа складывал у стены мешки, доски и старую
дверь. Пройти можно было только боком, а после дождя дос-
ки стали скользкими.

Анна написала в общем чате дома:
«Уберите всё немедленно, вы нарушаете наши права».
Сосед ответил:
«Не преувеличивайте. Никому не мешает, всё временно».
Здесь полезно различать три уровня.
Неудобство — это ситуация, которая раздражает или

осложняет пользование помещением, но ещё не указывает
на конкретное нарушение правовой обязанности. Например,
неприятный цвет стен в подъезде или слишком медленно
закрывающаяся дверь могут быть неудобными, но не вся-
кое неудобство даёт основание требовать компенсацию или
немедленного устранения.

Нарушение — это несоблюдение обязанности или созда-
ние препятствия для осуществления права. Если имущество
оставлено на проходе и мешает безопасно пользоваться об-
щим помещением, речь уже не просто о вкусе или личном
раздражении. Нужно установить, где находится имущество,
кому оно принадлежит, разрешено ли его размещение и со-
здаёт ли оно препятствие или угрозу.

Ущерб — это имущественные потери: повреждение ве-



 
 
 

щей, расходы на ремонт, оплату сушки, замену отделки, вос-
становление оборудования и другие подтверждённые затра-
ты. Нарушение может существовать и без уже наступившего
ущерба. Загромождённый проход опасен, даже если никто
ещё не упал. И наоборот, ущерб может возникнуть, но его
причина и ответственный ещё требуют выяснения.

Эти различия меняют содержание требования. При
неудобстве можно начать с просьбы и уточнения правил.
При продолжающемся нарушении — зафиксировать обсто-
ятельства и направить конкретное обращение. При ущербе
— дополнительно собрать документы о повреждениях, рас-
ходах и причинной связи.

Анна сначала требовала «уважать соседей». Это понятная
моральная просьба, но её невозможно проверить: неизвест-
но, какое именно действие должно последовать и когда спор
можно считать решённым. Илья предложил другой текст:

«Прошу до 18:00 15 числа убрать строительные матери-
алы с прохода к контейнерной площадке. Их размещение
сужает проход и создаёт риск травмирования. Если матери-
алы принадлежат подрядчику, прошу передать ему требова-
ние об освобождении прохода. Если препятствие сохранит-
ся, направлю обращение в управляющую организацию для
осмотра и фиксации нарушения».

В этом сообщении нет угрозы и окончательного вывода
о виновности. Есть наблюдаемый факт, конкретное место,
риск, срок и следующий законный шаг.



 
 
 

Если материалы действительно оставлены временно и
проход остаётся свободным, требование может оказаться
чрезмерным. Если же проход перекрыт, на нём скапливает-
ся вода, а жильцы вынуждены выходить на проезжую часть,
ситуация требует более быстрого реагирования. Одна и та
же вещь меняет правовое значение в зависимости от места,
длительности, масштаба и последствий.

Звук после десяти вечера: не всякий конфликт ре-
шается замером

Третий эпизод произошёл раньше протечки, но именно он
показал Анне, насколько легко перепутать цель и средство.
Семья сверху делала ремонт. Днём работали перфоратором,
вечером двигали мебель, а в субботу ребёнок несколько раз
подряд бросал игрушки на пол. Анна записывала звук на те-
лефон и отправляла соседям сообщения:

«У меня есть доказательства. Я подам на вас в суд».
Сергей Волков ответил:
«Мы шумим только днём. Разбирайтесь с управляющей

компанией».
В этом споре нужно было разделить как минимум три си-

туации: ремонтные работы, бытовой шум и возможное нару-
шение тишины в часы, установленные региональными пра-
вилами. Порядок соблюдения тишины определяется законо-
дательством конкретного субъекта Российской Федерации,
поэтому универсальная фраза «после десяти нельзя шуметь»
подходит не для всех регионов. Время, исключения и ответ-



 
 
 

ственность нужно проверять по правилам своего региона.
Запись на телефон может показать, что звук был, но не

всегда подтверждает его источник, уровень и продолжитель-
ность. Для одного обращения достаточно подробного журна-
ла событий и свидетельских показаний. В другом случае мо-
жет понадобиться выезд уполномоченных сотрудников, за-
мер или иной способ фиксации. Нельзя рассчитывать, что
любой аудиофайл автоматически докажет нарушение.

Анна изменила текст обращения:
«В квартире по адресу … регулярно выполняются шум-

ные ремонтные работы. 12 числа шум перфоратора продол-
жался с 21:35 до 22:10, 13 числа — с 7:40 до 8:15. Прошу
сообщить, какие правила тишины применяются в нашем ре-
гионе, и зарегистрировать обращение. При повторении шу-
ма в запрещённое время прошу направить сотрудников для
фиксации обстоятельств».

Так Анна не брала на себя обязанность самостоятель-
но квалифицировать каждый звук. Она сообщала факты и
просила применить соответствующую процедуру. Если шум
происходил в разрешённое время и не достигал уровня, под-
тверждающего нарушение иных правил, конфликт не исче-
зал мгновенно, но менялась его правовая основа. Тогда мож-
но было обсуждать режим ремонта, правила дома, бытовую
договорённость или искать решение через управляющую ор-
ганизацию.

Если шум сопровождался криками, угрозами, поврежде-



 
 
 

нием имущества или другим опасным поведением, это уже
отдельная ветка реагирования. Нельзя сводить все случаи к
формуле «сосед шумит».

Устная договорённость держится на памяти, доку-
мент — на содержании

После первого разговора Сергей согласился:
— Я всё проверю в выходные.
Анна решила, что вопрос закрыт. Через неделю пятно на

стене стало больше, а Сергей заявил, что обещал лишь по-
смотреть трубу, но не оплачивать ремонт.

Устная договорённость не бесполезна. С неё часто начи-
нается нормальное соседство. Она позволяет быстро решить
проблему, когда стороны одинаково понимают, что именно
обещано и в какой срок. Но для защиты интересов она слаба
по трём причинам.

Во-первых, люди по-разному запоминают содержание
разговора. «Разберусь» для одного означает «вызову специ-
алиста», а для другого — «подумаю, что делать».

Во-вторых, устная договорённость плохо фиксирует срок.
Слова «скоро», «на днях» или «после зарплаты» не дают точ-
ной точки, после которой можно говорить о неисполнении.

В-третьих, при споре трудно доказать не только сам факт
разговора, но и его контекст. Сосед мог согласиться устра-
нить течь, но не признавать её источник. Мог обещать по-
мочь перенести вещи, но не возмещать стоимость ремонта.
Мог разрешить временно поставить велосипед, но не хра-



 
 
 

нить там строительные материалы месяцами.
Поэтому после разговора полезно отправить корот-

кое подтверждение без обвинений:
«Подтверждаю наш разговор 14 числа. Вы сообщили, что

15 числа вызовете специалиста для проверки протечки в сан-
узле. До осмотра прошу не пользоваться неисправным со-
единением. После установления причины прошу сообщить
результат и согласовать способ устранения последствий в
моей квартире».

Если сосед действительно согласен, он сможет уточнить
дату и действие. Если не согласен, разногласие обнаружится
сразу, а не через две недели. Такое сообщение не заменяет
акт, экспертизу или договор, но сохраняет содержание ком-
муникации.

Для денежных обязательств и согласия на конкретные ра-
боты нужна ещё большая точность. Не стоит писать: «Вы всё
оплатите». Лучше сформулировать так: «После определения
причины и размера подтверждённых расходов прошу обсу-
дить возмещение стоимости восстановительного ремонта по
смете и документам». Если стороны договорились о сумме,
сроке и способе оплаты, это следует зафиксировать письмен-
но.

Юридически значимое требование: пять элемен-
тов

Илья предложил семье использовать одну формулу для
всех конфликтов. Она не решает спор сама по себе, но по-



 
 
 

могает убрать лишнее:
«Кому адресовано требование + какой факт произошёл

+ какая обязанность или право затронуты + какое действие
нужно совершить + в какой срок и как подтвердить испол-
нение».

Например, требование к управляющей организации
по поводу протечки:

«Управляющей организации … по адресу … . 14 числа в
квартире … обнаружена протечка в санузле: вода поступает
по потолку, повреждены отделка и участок стены возле ро-
зетки. Источник протечки не установлен, предположитель-
но связан с межэтажными инженерными коммуникациями.
Прошу зарегистрировать обращение, направить специалиста
для осмотра и локализации аварии, составить акт с указани-
ем места и причины повреждения, а также сообщить номер
заявки. Фотографии прилагаю. Прошу предоставить ответ о
результатах осмотра в установленный срок».

Требование к соседу после установления, что неис-
правен его внутриквартирный прибор, будет иным:

«Прошу устранить неисправность стиральной машины и
соединения подачи воды, из-за которой 14 числа произошло
попадание воды в квартиру …, а также сообщить о принятом
решении. Повреждения зафиксированы фотографиями и ак-
том осмотра. Вопрос о возмещении подтверждённых расхо-
дов будет решаться после определения размера ущерба».

Обращение по поводу загромождённого прохода



 
 
 

может выглядеть так:
«В управляющую организацию … . На первом этаже у вы-

хода к контейнерной площадке с 12 числа размещены дос-
ки, мешки и дверь. Они сужают проход и могут препятство-
вать безопасному выходу. Прошу провести осмотр, устано-
вить собственника имущества, потребовать освобождения
прохода и сообщить о результатах. Прилагаю фотографии с
указанием даты и места».

У этой формулы есть важное ограничение: требование
должно касаться того, что адресат вправе и обязан сделать.
Нельзя требовать от управляющей организации «оштрафо-
вать соседа», если у неё нет таких полномочий. Нельзя тре-
бовать от соседа составить официальный акт об аварии, если
акт оформляет уполномоченная организация. Нельзя про-
сить суд «запретить все шумы», если спор касается конкрет-
ного режима и конкретных действий.

Кому писать, если причина пока неизвестна
Иногда человек не может сразу определить ответственно-

го. Это не повод ждать, пока ущерб увеличится. Нужно раз-
делить первичное обращение и последующее требование о
возмещении.

Если течёт вода, появился запах газа, возникло искрение,
обрушение или другая аварийная опасность, сначала сооб-
щайте в аварийную службу, а при угрозе жизни и имуществу
— в соответствующие экстренные службы. Просите зареги-
стрировать заявку и зафиксировать время обращения.



 
 
 

Если повреждено общее имущество, направляйте заявле-
ние в управляющую организацию, товарищество собствен-
ников жилья или кооператив. Просите провести осмотр и со-
ставить акт.

Если нарушены правила тишины, порядок обращения за-
висит от ситуации и региональных норм. Может понадобить-
ся обратиться в полицию, орган, уполномоченный регио-
нальными правилами, или в управляющую организацию для
фиксации обстоятельств. Управляющая организация не за-
меняет государственные органы, но может подтвердить со-
стояние общего имущества и факт обращения.

Если вы не знаете, относится ли участок к общему имуще-
ству, так и пишите: «Прошу установить место возникнове-
ния неисправности и определить границу ответственности».
Это сильнее, чем бездоказательно обвинять соседа.

Если адресат не реагирует, сохраняйте копию обращения,
дату отправки, номер регистрации, фотографии, видео, ак-
ты, переписку и сведения о свидетелях. Важна не масса ма-
териалов, а связь между ними: что произошло, когда и где,
кто был уведомлён и какое действие не совершено.

Мини-практика: карта одного конфликта
Возьмите любой реальный или недавний спор — шум,

протечку, мусор на площадке, парковку у подъезда, запах из
вентиляции — и запишите его на одном листе. Не начинайте
с эмоций. Сначала заполните пять полей.

Участники. Кто собственник, кто наниматель, кто факти-



 
 
 

чески совершает действие, кто управляет объектом, кто мо-
жет зафиксировать нарушение.

Объект. Что именно затронуто: квартира, оборудование,
стояк, лестничная площадка, фасад, двор, проход, дверь,
счётчик или вентиляция.

Факт. Что можно увидеть, услышать, измерить или под-
твердить документом. Фразу «мне мешают» замените опи-
санием: «на проходе находятся четыре мешка и две доски,
пространство для прохода уменьшилось, дата — 16 число».

Правовое значение. Это пока неудобство, уже нарушение,
ущерб или сочетание нескольких последствий? Какие права
и обязанности могут быть затронуты?

Результат. Что должно произойти, чтобы считать вопрос
решённым: прекратить шум в определённое время, устра-
нить течь, освободить проход, составить акт, возместить сто-
имость ремонта или дать письменный ответ.

Затем примените развилку.
Если источник опасности неизвестен, требуйте осмотра и

локализации, а не немедленного признания вины.
Если источник находится в общем имуществе, направляй-

те обращение тому, кто управляет домом, и фиксируйте без-
действие.

Если источник находится внутри квартиры и связан с обо-
рудованием собственника или пользователя, обращайтесь к
этому лицу, но сохраняйте документы о причине и послед-
ствиях.



 
 
 

Если вред уже возник, не ограничивайтесь просьбой «ис-
править». Отдельно фиксируйте повреждения, расходы и
необходимость восстановительных работ.

Если договорённость была только устной, письменно под-
твердите её содержание либо направьте самостоятельное
требование с описанием обстоятельств и сроком исполне-
ния.

Если человек не отвечает за объект, не тратьте время на
спор с ним: попросите назвать компетентного адресата и на-
правьте обращение туда.

Анна и Илья в итоге не стали писать Сергею: «Ты виноват
и обязан всё оплатить». Сначала они добились осмотра, по-
лучили акт, сохранили фотографии до ремонта и установи-
ли, какой участок дал течь. Только после этого стало возмож-
но обсуждать деньги и адресата требования. Сергей тоже из-
менил позицию: выяснилось, что неисправность возникла на
участке, относящемся к общедомовой системе, а не в уста-
новленном им приборе. Его первоначальное «это моя труба»
оказалось таким же неточным, как обвинение Орловых.

Соседский спор не обязан превращаться в войну харак-
теров. Он становится управляемым, когда каждый участник
понимает границы своей роли: собственник не отвечает за
весь дом, наниматель не получает иммунитета от послед-
ствий собственных действий, управляющая организация не
обязана устранять любую проблему только потому, что она
произошла рядом с подъездом, а пострадавший не должен



 
 
 

доказывать всё одним эмоциональным сообщением.
Перед тем как предъявлять требование, определите объ-

ект, факт, обязанность и результат. Затем выбирайте адреса-
та и способ фиксации. Такая последовательность экономит
время, снижает риск необоснованных обвинений и создаёт
основу для следующего шага — проверки конкретных пра-
вил, договоров и региональных норм.

Именно там обнаруживаются детали, которые меняют ре-
шение: условия договора управления, правила дома, регио-
нальный порядок тишины, границы ответственности за ин-
женерные сети, статус земельного участка и содержание до-
говора найма. Следующая глава разберёт, где искать эти пра-
вила и как не подменять обязательные нормы удобными, но
неверными пересказами.



 
 
 

 
2. Правила дома,

региона и договора
 

В первой главе мы разобрали спор как конструкцию: кто
участвует, что произошло, какое право затронуто, какие по-
следствия возникли и какого результата вы добиваетесь. Те-
перь добавим к этой схеме второй слой — правила, по кото-
рым оценивается ситуация.

Один и тот же шум может оказаться обычным бытовым
звуком или нарушением тишины. Одна и та же протечка —
относиться к ответственности собственника квартиры или
управляющей организации. Ответ зависит не от силы возму-
щения, а от того, какой источник правил действует именно
в этой ситуации.

Представьте обычный вечер в многоквартирном доме.
Анна Орлова открывает переписку с соседкой и читает: «По-
сле десяти нельзя шуметь вообще». Через минуту приходит
другое сообщение: «Это не так, у нас разрешены ремонтные
работы до семи». В чате уже спорят о решении общего со-
брания, договоре управления и «законе о тишине». Каждый
ссылается на какую-то норму, но никто не проверяет, отно-
сится ли она к конкретной квартире, времени и виду шума.

Так возникают споры, которые годами ходят по кругу. Лю-
ди знают отдельные правила, но применяют их не к тому объ-



 
 
 

екту, не к тому времени или не к тому адресату. Задача этой
главы — научиться находить не самую строгую норму, а под-
ходящее правило и использовать его против лица, которое
действительно может изменить ситуацию.

Мифы, из-за которых спор начинается с непра-
вильной нормы

Миф первый: для любого конфликта достаточно
Жилищного кодекса

Жилищный кодекс Российской Федерации задаёт ос-
новную конструкцию отношений в многоквартирном доме:
определяет права и обязанности собственников и нанимате-
лей, регулирует управление домом, содержание общего иму-
щества, проведение общих собраний. Но подробный ответ
на каждый бытовой вопрос в нём найти нельзя.

Если сосед сверлит в воскресенье утром, ответ обычно
ищут не только в Жилищном кодексе, но и в законе субъекта
Российской Федерации о тишине. Если на лестнице протека-
ет труба, понадобятся нормы об общем имуществе, правила
его содержания, договор управления и сведения о границе
ответственности. Если собственник сдал квартиру, значение
приобретает договор найма, но он не отменяет обязанностей
собственника перед домом и другими жильцами.

Жилищный кодекс — это каркас. На него накладывают-
ся федеральные правила содержания общего имущества, ре-
гиональные ограничения, решения собственников и догово-
ры. Ссылка только на кодекс часто выглядит убедительно, но



 
 
 

не отвечает на главный вопрос: что именно нарушено и кто
обязан это исправить.

Миф второй: решение общего собрания может
установить любые правила

Собственники действительно вправе принимать решения
по управлению домом, содержанию общего имущества, по-
рядку финансирования работ, выбору управляющей органи-
зации и другим вопросам, отнесённым законом к их компе-
тенции. Устав товарищества собственников жилья регулиру-
ет внутреннюю работу товарищества.

Но решение общего собрания не превращает незаконное
требование в законное. Собственники не могут голосова-
нием отменить обязательные нормы федерального законо-
дательства, разрешить перекрывать эвакуационный проход,
присвоить часть общего имущества отдельной квартире или
лишить жильца предусмотренного законом права пользо-
ваться общим помещением.

Решение собрания может конкретизировать порядок дей-
ствий, но не должно противоречить законам и техническим
требованиям. Например, собственники могут выбрать место
установки камер, утвердить размер платы за дополнитель-
ную услугу или определить порядок доступа к техническому
этажу. Но они не могут объявить, что управляющая органи-
зация больше не отвечает за содержание общего имущества,
если закон возлагает эту обязанность на неё.

Миф третий: договор управления решает всё



 
 
 

Договор управления важен: в нём указаны перечень ра-
бот, порядок взаимодействия, размер платы, сроки устране-
ния отдельных неисправностей и другие условия. Однако это
не частный договор между двумя соседями, которым можно
заменить все обязательные правила.

Управляющая организация не освобождается от обязан-
ностей одной лишь формулировкой «собственник самосто-
ятельно отвечает за всё, что находится в квартире». Снача-
ла нужно определить, где проходит граница между индиви-
дуальным имуществом собственника и общим имуществом
дома. При этом конкретную границу инженерной системы
нередко можно установить только после проверки её устрой-
ства и документов дома.

Но ошибочна и другая крайность. Собственник не может
требовать от управляющей организации ремонта любой де-
тали в квартире только потому, что проблема связана с во-
дой или электричеством. Внутренние элементы, обслужива-
ющие только одну квартиру, обычно относятся к зоне ответ-
ственности собственника, если иное не следует из конструк-
ции системы, документов и условий договора.

Миф четвёртый: если правило написано в интерне-
те, на него можно ссылаться

Поисковая выдача часто показывает старую редакцию за-
кона, публикацию с пересказом или норму другого региона.
Особенно часто это происходит с правилами тишины: чело-
век находит часы ограничения в соседнем субъекте, перено-



 
 
 

сит их в свой город и строит на этом жалобу.
Подходит только правило, которое действует на дату со-

бытия, распространяется на нужную территорию и регули-
рует именно ваш объект. Нельзя подменить закон субъекта
выдержкой из блога, сообщение из домового чата — текстом
решения собрания, а рекламную памятку управляющей ор-
ганизации — договором.

Миф пятый: требование нужно адресовать тому,
кто раздражает

Раздражающий фактор и юридически ответственное ли-
цо могут не совпадать. При шумной вечеринке требование
обычно направляют собственнику или нанимателю помеще-
ния, а при нарушении общественного порядка обращаются
в полицию. При протечке из стояка вопрос может относить-
ся к управляющей организации, даже если вода появилась
у соседа сверху. При опасной яме на придомовой террито-
рии адресатом может быть лицо, ответственное за содержа-
ние этой территории.

В первой главе мы отделяли нарушение от эмоций. Здесь
нужно отделить нарушителя по впечатлению от лица, у ко-
торого есть обязанность устранить проблему.

Модель: четыре слоя правил
Чтобы не утонуть в документах, раскладывайте ситуацию

по четырём слоям. Они не образуют механическую лестни-
цу, где любой нижний документ всегда сильнее любого верх-
него. Каждый слой отвечает за свою часть вопроса.



 
 
 

Первый слой — федеральные нормы. Это Жилищный ко-
декс, гражданское законодательство, обязательные правила
содержания общего имущества и пользования жилыми по-
мещениями, санитарные и технические требования в приме-
нимой части. Они определяют базовые права и обязанности.

Второй слой — региональные и муниципальные прави-
ла. Здесь могут находиться ограничения по шуму, специаль-
ные периоды тишины, требования к проведению ремонтных
работ, порядок обращения с отдельными видами отходов и
другие вопросы, которые закон относит к регулированию ре-
гиона или муниципалитета. Нельзя автоматически перено-
сить их из одного субъекта в другой.

Третий слой — правила конкретного дома. Это устав то-
варищества собственников жилья, решения общего собра-
ния собственников, утверждённый порядок доступа к обще-
му имуществу, выбранный способ управления, документы о
границах обслуживания. Они конкретизируют, как дом ор-
ганизует управление и содержание имущества.

Четвёртый слой — договоры и фактические отношения.
Это договор управления многоквартирным домом, договор
найма, договор с подрядчиком, соглашение о возмещении
расходов. Договор показывает, кто и что обязан сделать, в
какие сроки и каким способом. Но действует он только в
пределах закона.

К этим слоям нужно добавить ещё одну проверку: полно-
мочия адресата. Правило может быть найдено верно, но об-



 
 
 

ращение всё равно окажется бесполезным, если направить
его не тому лицу.

Например, Анна пишет в управляющую организацию:
«Запретите соседу шуметь после десяти». Управляющая ор-
ганизация не устанавливает административную ответствен-
ность за нарушение тишины. Она может проверить состоя-
ние дома, зафиксировать нарушение правил пользования об-
щим имуществом, предупредить жильца в пределах своих
полномочий и предоставить документы. Но вызов полиции,
обращение в орган, уполномоченный рассматривать матери-
алы о нарушении регионального закона, или предъявление
требований к собственнику — это уже другие направления.

И наоборот: полиция не обязана ремонтировать протека-
ющий стояк. Если в обращении о протечке просить «при-
влечь соседа к ответственности», но не требовать обследо-
вания, акта и устранения неисправности, главный практиче-
ский результат может быть упущен.

Пошаговый эксперимент: найдите правило для
своей ситуации

Возьмите один конкретный эпизод, а не весь список пре-
тензий к дому. Подойдёт случай, который можно описать в
пяти строках: например, шум после установленного перио-
да тишины, вода на потолке, загромождённый проход, отказ
управляющей организации принять заявку.

Сначала запишите событие без правовых выводов:
«В ночь с 12 на 13 марта в квартире 47 звучала музыка



 
 
 

и были слышны удары по полу примерно с 23:40 до 01:15.
Квартира 47 принадлежит Сергею Волкову, фактически в
ней находились он и гости. Анна Орлова не могла спать. Ра-
нее она устно просила соблюдать тишину».

Или:
«13 марта в 08:20 на потолке кухни квартиры 37 появи-

лись мокрые пятна. Вода стекала вдоль стены. Над кварти-
рой находится квартира 47. До 10:00 представители управ-
ляющей организации не прибыли. Заявка через диспетчер-
скую службу зарегистрирована под номером 1842».

После этого задайте пять вопросов.
Первый: какой объект затронут — квартира, общее иму-

щество, придомовая территория, инженерная система или
отношения по договору?

Второй: какое действие или бездействие произошло —
шум, протечка, перекрытие прохода, отказ в доступе, невы-
полнение работы?

Третий: в какой момент и на какой территории это случи-
лось?

Четвёртый: какая обязанность могла быть нарушена?
Пятый: у кого есть полномочия выполнить требование?
Последний вопрос не даёт смешать разные задачи. Соб-

ственник квартиры может быть обязан прекратить шум и
обеспечить соблюдение правил пользования жилым поме-
щением. Управляющая организация может быть обязана
принять заявку, обследовать общее имущество и устранить



 
 
 

неисправность. Орган государственного жилищного надзора
может проверить действия управляющей организации, но не
всегда заменяет её и не выполняет ремонт вместо неё.

После фиксации фактов собирайте документы в таком по-
рядке.

Сначала найдите актуальное федеральное правило. Для
содержания общего имущества полезно проверить Жилищ-
ный кодекс и Правила содержания общего имущества в мно-
гоквартирном доме, утверждённые постановлением Прави-
тельства Российской Федерации № 491. Для пользования
жилыми помещениями применяются Правила пользования
жилыми помещениями, утверждённые постановлением Пра-
вительства Российской Федерации № 25. Эти документы
нужно открывать в действующей редакции на официальном
правовом ресурсе или сайте уполномоченного государствен-
ного органа, а не по случайной копии.

Затем проверьте региональный закон, если спор связан с
шумом, ремонтом, тишиной или иной темой, которую регу-
лирует субъект Российской Федерации. Ищите закон имен-
но своего региона и смотрите не только на заголовок, но
и на определения. В одном регионе период тишины может
быть разделён на ночное и дневное время, в другом отдельно
регулируются ремонтные работы, выходные и праздничные
дни. Где-то предусмотрены исключения для аварийных ра-
бот, уборки снега, предотвращения угрозы жизни и здоро-
вью. Нельзя вырывать из документа только понравившееся



 
 
 

время.
Затем получите документы дома. У собственника есть

право знакомиться с документами, связанными с управле-
нием домом, в предусмотренном законом порядке. На прак-
тике это могут быть устав товарищества, протокол общего
собрания, договор управления, перечень работ и услуг, ак-
ты выполненных работ, сведения о заявках. Если документы
не выдают, запрос следует направлять письменно или через
предусмотренный канал, сохранив подтверждение.

Наконец, проверьте договор. В договоре управления ищи-
те не общие слова «обслуживание дома», а конкретные раз-
делы: состав общего имущества, перечень работ, периодич-
ность осмотров, порядок аварийных заявок, сроки устра-
нения неисправностей, порядок доступа в помещения, от-
ветственность сторон. В договоре найма смотрите условия
о сохранности помещения, оплате, текущем ремонте, уве-
домлении наймодателя и обязанностях нанимателя. Договор
может распределить расходы и организационные действия
между сторонами, но не отменяет обязательные права тре-
тьих лиц.

Региональные ограничения по шуму: почему часы
— только половина ответа

Споры о шуме часто начинают с вопроса: «До скольки
можно шуметь?» Это удобная, но неполная формулировка.
Чтобы применить региональное правило, нужно установить
как минимум четыре обстоятельства: время, характер звука,



 
 
 

источник и наличие исключения.
Музыка, крики, работа перфоратора, передвижение мебе-

ли и лай собаки могут оцениваться в разных правовых кон-
текстах. Региональный закон может прямо перечислять виды
нарушений или описывать их через нарушение покоя граж-
дан. Отдельные требования могут касаться ремонтных ра-
бот, а не любого бытового шума.

Время тоже нужно фиксировать точно. «Громко вече-
ром» для жалобы слабее, чем «шум продолжался с 22:47 до
00:18, трижды вызывался наряд, запись обращения сохране-
на». При этом собственная запись не всегда доказывает пре-
вышение допустимого уровня звука: она показывает событие
и его длительность, но не заменяет специальное измерение,
если оно требуется для конкретного требования.

Значение имеет и адресат. Если квартиру занимает нани-
матель, требование можно направить ему как фактическому
нарушителю и наймодателю как лицу, связанному с помеще-
нием договором. Если шумят посетители, собственник или
наниматель не всегда лично производит звук, но это не озна-
чает, что ситуация автоматически выходит из его зоны от-
ветственности. Для прекращения повторяющихся наруше-
ний важно зафиксировать, кто пользуется квартирой и кто
может организовать соблюдение правил.

Анна сначала написала в домовой чат: «Сосед наруша-
ет закон, немедленно оштрафуйте его». Сообщение вызвало
спор, но не создало доказательств. Более рабочая последова-



 
 
 

тельность выглядела бы иначе:
«13 марта с 23:40 до 01:15 из квартиры 47 доносились му-

зыка и удары, из-за чего невозможно было спать. Прошу соб-
ственника квартиры обеспечить соблюдение правил пользо-
вания жилым помещением и требований закона субъекта о
тишине. При повторении нарушения буду фиксировать вре-
мя событий и обращаться в уполномоченные органы».

Если шум повторяется, полезно вести журнал событий:
дата, время начала и окончания, вид шума, кто его слышал,
какие действия предпринимались. Не превращайте журнал
в эмоциональный дневник. Запись «сосед опять издевается»
не помогает. Запись «два эпизода, каждый продолжительно-
стью около сорока минут, вызов полиции в 00:25, номер об-
ращения такой-то» уже связывает факт и реакцию.

Устав товарищества и решения собрания: правило
дома не равно личному приказу

В доме с товариществом собственников жилья многие до-
кументы появляются в привычной форме: объявление на
доске, сообщение председателя, письмо правления. Но фор-
ма документа сама по себе не отвечает на вопрос о его юри-
дической силе.

Нужно различать как минимум три вещи.
Устав товарищества определяет устройство самой орга-

низации: органы управления, порядок принятия решений,
компетенцию правления и председателя, правила членства
и иные вопросы, предусмотренные законом. Он не является



 
 
 

универсальным сводом правил поведения для всех соседей
и не может заменить закон о тишине или правила пользова-
ния жилыми помещениями.

Решение общего собрания собственников касается вопро-
сов, которые собрание вправе решать. Например, собствен-
ники могут утвердить способ управления, выбрать управ-
ляющую организацию, принять решение о ремонте, опреде-
лить порядок использования общего имущества, согласовать
установку оборудования при соблюдении обязательных тре-
бований.

Распоряжение председателя или управляющего — это
действие органа управления в пределах его полномочий.
Оно не становится решением всего дома только потому, что
опубликовано в чате. Фраза «правление запретило оставлять
коляски в холле» требует проверки: на каком основании вве-
дён запрет, о какой части помещения идёт речь, не перекры-
вает ли это проход, предусмотрена ли безопасная альтерна-
тива.

Предположим, в подъезде установили металлическую
дверь и повесили замок на помещение, где хранятся вело-
сипеды. Председатель ТСЖ сообщает: «Так решило правле-
ние». Один житель требует немедленно открыть дверь, дру-
гой утверждает, что «это территория ТСЖ и председатель
может распоряжаться ею как хочет».

Проверка должна идти по документам. Нужно выяснить,
является ли помещение общим имуществом, было ли реше-



 
 
 

ние принято компетентным органом, соблюдён ли порядок
его принятия, не нарушены ли права собственников, обеспе-
чен ли доступ к инженерным коммуникациям и не создаётся
ли препятствие для безопасности. Если спор касается самого
решения, запросите протокол, повестку, результаты голосо-
вания и документы, на которые ссылались при его принятии.

Не всякое нарушение процедуры автоматически означает,
что любой бытовой конфликт выигран. Но отсутствие про-
токола, неподтверждённые полномочия или противоречие
обязательным требованиям делают позицию дома уязвимой.
Поэтому в обращении лучше написать не «председатель са-
моуправствует», а: «Прошу предоставить протокол решения
от такой-то даты, сведения о правовом основании ограниче-
ния доступа и порядок безопасного доступа к помещению».

Граница общего имущества и ответственность за
протечку

С протечкой семья Орловых столкнулась через месяц по-
сле спора о шуме. На кухне появилась влажная полоса, за-
тем капли пошли по стене. Сергей Волков, живущий этажом
выше, ответил: «У меня всё сухо. Это ваши трубы, разби-
райтесь с управляющей компанией». Илья Орлов хотел сра-
зу вызвать мастера за свой счёт и выставить соседу расходы.
Анна предложила сначала определить, откуда именно идёт
вода.

Это был правильный поворот. Вопрос «кто живёт сверху»
не равен вопросу «кто отвечает за источник протечки».



 
 
 

В многоквартирном доме к общему имуществу относятся,
в частности, элементы инженерных систем, которые обслу-
живают более одного помещения, а также другие объекты,
перечисленные в жилищных правилах. Но граница конкрет-
ной системы зависит от её устройства. Водопроводный сто-
як, общедомовые участки трубопровода и элементы до опре-
делённой точки подключения могут относиться к общему
имуществу; оборудование и разводка, обслуживающие толь-
ко одну квартиру, обычно оцениваются иначе. Нельзя опре-
делить границу только по тому, где визуально появилась во-
да.

Поэтому в первом обращении в управляющую орга-
низацию требовалось не признать Сергея виновным,
а сделать следующее:

«Прошу зарегистрировать аварийную заявку, провести
осмотр квартиры 37 и расположенного выше помещения,
установить источник протечки, определить, относится ли
повреждённый элемент к общему имуществу, составить акт
с описанием повреждений и указать необходимые меры по
прекращению протекания».

Илья отдельно направил Сергею сообщение:
«В квартире 37 обнаружены следы протечки. Просим

обеспечить доступ для осмотра квартиры 47 в согласован-
ное время. Это обращение не означает признания вашей от-
ветственности; необходимо установить источник неисправ-
ности и границу ответственности».



 
 
 

Такая формулировка полезнее обвинения. Она сохраня-
ет возможность сотрудничества и одновременно фиксиру-
ет, что сосед уведомлён. Если Сергей отказывается предо-
ставить доступ, это тоже нужно зафиксировать: дату, способ
связи и содержание отказа. Если авария продолжается, об-
ращение в аварийно-диспетчерскую службу не откладывают
до согласия соседа.

После осмотра управляющая организация составила акт:
повреждение находилось в зоне стояка, обслуживающего
несколько квартир. Тогда адресатом требований об устране-
нии неисправности стала управляющая организация. Сергей
оставался участником ситуации, поскольку доступ к кварти-
ре требовался для обследования, но требовать от него опла-
тить замену общего участка трубы без доказательств было
бы преждевременно.

Если бы обследование показало, что течёт гибкая под-
водка к смесителю внутри квартиры Сергея, оценка изме-
нилась бы. Тогда основным ответственным лицом мог стать
собственник или наниматель помещения, а от управляющей
организации следовало бы требовать зафиксировать послед-
ствия и принять меры в части, относящейся к дому.

Этот эпизод показывает практическое правило: сначала
определяют объект и его границу, затем лицо, обязанное
действовать. Не наоборот.

Договор управления и договор найма: ищем не обе-
щания, а обязанности



 
 
 

Договор управления нередко читают только при споре о
размере платы. Для защиты интересов он важен гораздо ши-
ре. В нём может быть подробно описано, как принимаются
заявки, кто осматривает инженерные системы, как оформ-
ляется акт, какие работы входят в содержание общего иму-
щества и что оплачивается отдельно.

Проверяйте договор по четырём направлениям.
Первое — состав имущества и работ. Формулировка «со-

держание дома в надлежащем состоянии» слишком общая,
если спор касается конкретной трубы, двери, кровли или
освещения. Ищите приложения и перечни.

Второе — сроки и порядок аварийного реагирования. В
договоре могут быть разные сроки для аварии, неисправно-
сти, текущей заявки и плановой работы. Нельзя требовать
выполнения планового ремонта в течение часа только пото-
му, что проблема неприятна. Но нельзя и принимать много-
дневное бездействие, если речь идёт о продолжающейся ава-
рии.

Третье — документы, подтверждающие выполнение. Это
заявка, журнал диспетчерской службы, акт осмотра, акт вы-
полненных работ, фотофиксация. Устный ответ сотрудника
по телефону не заменяет письменную историю обращения.

Четвёртое — порядок доступа и взаимодействия. Если
для ремонта общего имущества нужен доступ в квартиру,
собственнику или нанимателю следует предложить разумное
время и способ допуска. Одновременно управляющая орга-



 
 
 

низация должна объяснить, что именно будут осматривать и
кто придёт.

Договор найма нужен для другой задачи. Если квартиру
занимает наниматель, нужно установить, кто нарушает поря-
док, кто обязан сообщить о неисправности, кто отвечает за
текущие повреждения, а кто — за капитальные работы или
конструктивные элементы. Условия договора нельзя исполь-
зовать для перекладывания на нанимателя обязанностей, ко-
торые по закону лежат на собственнике. Но и наниматель не
освобождается от бережного отношения к помещению и со-
блюдения правил пользования.

Если наниматель шумит, сосед может обратиться к нему
как к фактическому пользователю помещения, а также уве-
домить собственника. Если наниматель повредил общее
имущество, вопрос о возмещении ущерба может потребо-
вать установить его действия, вину и размер вреда. Если
неисправность возникла в общем стояке, ссылка собствен-
ника на то, что квартиру сдаёт наниматель, не снимает с него
статуса собственника и связанных с ним обязанностей перед
домом.

Правила пользования жилыми помещениями: гра-
ница бытовой свободы

Правила пользования жилыми помещениями нужны не
для того, чтобы запретить обычную жизнь. Они устанавли-
вают рамку: помещение используют по назначению, жиль-
цы соблюдают права и законные интересы соседей, требова-



 
 
 

ния пожарной безопасности, санитарные и иные обязатель-
ные требования, поддерживают помещение в надлежащем
состоянии и не допускают действий, создающих угрозу лю-
дям или имуществу.

Эта рамка помогает в ситуациях, которые не укладывают-
ся в простой спор о шуме. Например, сосед хранит в общем
коридоре коробки и старую мебель. Он говорит: «Это нико-
му не мешает, я никого не трогаю». Но если вещи сужают
проход, перекрывают доступ к инженерному оборудованию
или создают пожарный риск, оценивать нужно не удобство
соседа, а назначение помещения и требования безопасности.

Другой пример — постоянный запах, дым или содержание
животных. Одного раздражения недостаточно для любого
требования, но систематическое воздействие, подтверждён-
ные нарушения санитарных или иных обязательных требо-
ваний и невозможность нормально пользоваться квартирой
уже требуют предметной проверки. В обращении следует
указывать источник, время, повторяемость, последствия и
просить о конкретной проверке, а не требовать «наказать
неприятного человека».

Ошибки, которые ломают даже правильную право-
вую позицию

Первая ошибка — собирать нормы раньше фактов. Чело-
век находит десять страниц о тишине, но не может назвать
точное время и источник шума. В результате документ вы-
глядит юридически убедительно, но не доказывает событие.



 
 
 

Вторая — ссылаться на норму без указания её предме-
та. Фраза «нарушен Жилищный кодекс» почти бесполез-
на. Нужно указать, какая обязанность нарушена: соблюдать
правила пользования жилым помещением, содержать об-
щее имущество, обеспечить доступ для осмотра, выполнять
условия договора.

Третья — переносить региональное правило в другой ре-
гион. Адрес дома и дата события должны быть проверены до
составления жалобы.

Четвёртая — принимать объявление за решение общего
собрания. Попросите протокол, дату, повестку, результаты
голосования и сведения о том, какой вопрос был принят.

Пятая — требовать от адресата того, чего он не может
сделать. Управляющая организация не выносит администра-
тивный штраф за любое нарушение тишины. Председатель
ТСЖ не вправе единолично менять федеральные правила.
Полиция не обязана определять границу общего имущества
и ремонтировать стояк.

Шестая — использовать старую редакцию документа.
Проверяйте дату действующей редакции и переходные по-
ложения, если они указаны. Для регионального закона смот-
рите официальный сайт законодательного органа субъекта,
правовой портал региона или иной официальный источник.

Седьмая — смешивать несколько требований в одном
письме. Жалоба «про шум, протечку, уборку, парковку и
грубость председателя» затрудняет ответ. Разделите обраще-



 
 
 

ния по объекту и адресату: шум — отдельно, авария — от-
дельно, документы управления — отдельно.

Чек-лист перед отправкой обращения
Перед тем как написать соседу, управляющей орга-

низации, правлению ТСЖ или государственному ор-
гану, проверьте:

1. Я указал точный адрес и помещение, если это необхо-
димо?

2. Я описал событие через дату, время, место и действие,
а не через оценку личности?

3. Я понимаю, какой объект затронут: квартира, общее
имущество, территория или договорное обязательство?

4. Я нашёл действующее правило именно для своего ре-
гиона и даты?

5. Я проверил, относится ли правило к этому виду пове-
дения или неисправности?

6. Я отделил федеральную норму от регионального огра-
ничения и внутреннего документа дома?

7. Я запросил протокол или договор, если ссылаюсь на
решение собрания или обязанность управляющей организа-
ции?

8. Я обращаюсь к лицу, которое имеет полномочия выпол-
нить требование?

9. Моя просьба конкретна: прекратить шум, предоставить
документы, зарегистрировать заявку, провести осмотр, со-
ставить акт, устранить неисправность?



 
 
 

10. У меня останется подтверждение отправки и копия об-
ращения?

Если на два или три вопроса ответ отрицательный, от-
правка, скорее всего, преждевременна. Сначала нужно до-
брать факты или уточнить документ.

Проверка актуальности и полномочий на практике
У Анны возник соблазн использовать готовый шаблон из

домового чата. В нём было написано: «На основании реше-
ния общего собрания управляющая компания обязана устра-
нять все повреждения внутри квартир». Формулировка ка-
залась удобной, но Илья проверил протокол и договор. Ока-
залось, что собрание утвердило только перечень профилак-
тических осмотров, а ремонт внутриквартирных элементов
был отнесён к отдельной платной заявке. Шаблон не просто
устарел — он описывал другое решение.

Минимальная проверка занимает несколько минут, если
выполнять её последовательно.

Сначала сверяйте название документа и орган, который
его принял. Затем смотрите дату и редакцию. После этого
проверяйте территорию действия и определения терминов.
Далее выясняйте, касается ли норма собственника, нанима-
теля, управляющей организации, ТСЖ или государственно-
го органа. В конце сопоставляйте норму с требованием: мо-
жет ли адресат реально выполнить то, о чём вы просите?

Полезно составлять короткую рабочую запись:
«Факт: вода появилась на потолке кухни 13 марта.



 
 
 

Объект: вероятно, инженерная система; точная граница
не установлена.

Правило: обязанности по содержанию общего имущества
и условия договора управления.

Адресат: управляющая организация — для регистрации
заявки, осмотра и составления акта; сосед — для обеспече-
ния доступа.

Результат: установить источник, прекратить протечку, за-
фиксировать повреждения».

Такая запись не заменяет юридическую консультацию и
не решает спор сама по себе. Но она не даёт перескочить
через ключевой этап — установление объекта и полномочий.

Что должно остаться после этого эксперимента
После проверки у вас должен появиться не набор цитат,

а карта обращения. В ней есть событие, применимое пра-
вило, подтверждающий документ, ответственный адресат и
конкретное требование.

Для ночного шума карта может выглядеть так: факт фик-
сируется журналом событий и обращениями, применяют-
ся региональные правила тишины и правила пользования
жилыми помещениями, адресатами становятся фактический
пользователь квартиры и собственник, а при повторении —
уполномоченный орган или полиция, в зависимости от ха-
рактера нарушения.

Для протечки карта иная: факт подтверждается аварий-
ной заявкой, актом и фотографиями, применяются нормы



 
 
 

об общем имуществе и договор управления, первичным ад-
ресатом становится управляющая организация, а сосед ну-
жен для доступа и выяснения обстоятельств.

Для занятого прохода понадобятся сведения о статусе по-
мещения, требования безопасности, документы дома и фик-
сация препятствия. Для бездействия управляющей органи-
зации — история заявок, договор, сроки, акты и обращение
в орган жилищного надзора, если организация не исполняет
обязательства.

Правило выбора простое: чем точнее вы определили объ-
ект, тем меньше риск сослаться не на тот документ. Чем яс-
нее сформулирована обязанность, тем легче определить ад-
ресата. Чем конкретнее требование, тем сложнее ответить
общей отпиской.

Теперь у Анны есть не только раздражение из-за шума и
протечки, но и порядок проверки: сначала факт, затем объ-
ект, затем источник нормы, затем полномочия. Следующий
шаг — разговор с соседом или представителем управляющей
организации. Документы помогут не проиграть спор юриди-
чески, но сама беседа может либо быстро остановить пробле-
му, либо превратить её в длительное противостояние. Поэто-
му в следующей главе мы разберём, как говорить до жалобы:
что сообщить, о чём попросить и какие фразы не разрушат
возможность решить конфликт без эскалации.



 
 
 

 
3. Разговор до жалобы: как не

проиграть спор в первом диалоге
 

Анна Орлова написала соседу сверху в 23:47: «Если зав-
тра не прекратите заливать потолок, я устрою вам такую
жизнь, что мало не покажется». Сообщение она отправила
после третьего ведра, подставленного под воду, и двух без-
результатных звонков Сергею Волкову. Через минуту сосед
ответил: «Это не моя проблема. У вас, наверное, трубы ста-
рые».

На следующий день Сергей показал переписку в общем
чате дома. Там уже обсуждали не протечку, а «агрессивную
соседку, которая угрожает расправой». Факт залитого потол-
ка отошёл на второй план. У Анны прибавилось объяснений,
оправданий и обвинений, но не стало ближе ни осмотра, ни
устранения причины, ни возмещения ущерба.

В соседском споре первый разговор редко решает всё.
Но именно он часто определяет дальнейший ход событий:
проблема будет устранена добровольно, стороны перейдут
к формальной переписке, кто-то обратится в управляющую
организацию — или начнётся затяжной конфликт, в котором
уже спорят не о событии, а о тоне, намерениях и взаимных
обидах.

После того как вы разделили участников, объект, нару-



 
 
 

шение, последствия и желаемый результат, нужно предъ-
явить свою позицию так, чтобы она не растворилась в эмо-
циях. Правило здесь простое: обращение должно относить-
ся к конкретной ситуации и быть адресовано тому, кто дей-
ствительно может её изменить.

Первый сигнал: вы хотите начать с оценки челове-
ка

Фразы «вы безответственный», «вам всё равно на сосе-
дей», «вы постоянно всё делаете назло» звучат как описание
характера, но не подсказывают адресату, что именно произо-
шло и какое действие от него требуется. Он может спорить с
каждой оценкой и так ни разу не ответить на главный вопрос:
что случилось, когда это произошло и что нужно сделать.

Проверка проста. Уберите из первой реплики все слова о
характере, воспитании и мотивах соседа. Если после этого
не осталось факта, последствий и требования, разговор ещё
не подготовлен.

Вместо «вы опять шумите как ненормальные» луч-
ше сказать:

«Вчера, 14 марта, после 23:00 из вашей квартиры доно-
сились громкая музыка и удары. Из-за этого мы не могли
уснуть до 00:40. Прошу после 23:00 соблюдать тишину и не
проводить шумные работы. Если ситуация повторится, я за-
фиксирую время и обращусь в управляющую организацию
или другой уполномоченный орган в порядке, установлен-
ном правилами региона».



 
 
 

Такая реплика не гарантирует, что сосед согласится с ва-
ми. Но её задача иная: обозначить событие, последствия,
ожидаемое поведение и дальнейший порядок действий.

Подготовка фактов вместо обвинений
Перед разговором не нужно составлять обвинительную

речь на несколько страниц. Достаточно короткой карточки
ситуации.

Что произошло. Например: «16 марта в 8:20 на потолке
кухни обнаружились мокрые пятна, с 9:00 капает вода».

Где это произошло. «Кухня, участок потолка над мойкой,
квартира на пятом этаже».

Кто может повлиять на ситуацию. Если вода поступает
из квартиры сверху, это может быть собственник или на-
ниматель. Однако причина может находиться и в общедо-
мовых коммуникациях. Поэтому сосед не всегда является
единственным ответственным лицом.

Какое последствие уже наступило. «Повреждена окраска
потолка, намокли верхние шкафы, пользоваться кухонной
зоной небезопасно».

Что нужно сделать сейчас. «Остановить поступление во-
ды, обеспечить доступ для осмотра, составить акт, затем
установить причину и определить порядок ремонта».

Чего вы пока не знаете. «Не установлено, течёт ли соеди-
нение внутри квартиры или общий стояк». Этот пункт осо-
бенно важен. Он не ослабляет позицию, а показывает, что вы
отделяете установленное от предположительного.



 
 
 

Илья Орлов отвечал за документы и расходы. Перед разго-
вором с Сергеем он составил для Анны длинный список: фо-
тографии, даты, чеки на испорченные материалы, сведения о
прошлой протечке. Но для первого звонка такой список ока-
зался слишком большим. Илья оставил три факта: вода по-
ступает, повреждения увеличиваются, причина не установ-
лена. Целью звонка стало не добиться признания вины, а по-
лучить доступ для осмотра и остановить дальнейший ущерб.

Анна сказала:
«Сергей, у нас сегодня снова идёт вода с потолка. В 9:15

я отправила вам фотографии. Причина пока не установлена,
поэтому я не утверждаю, что проблема точно в вашей квар-
тире. Нужно вместе с управляющей организацией проверить
участок и составить акт. Предлагаю открыть квартиру для
осмотра сегодня до 18:00 или завтра с 9:00 до 11:00. Какое
время вам подходит?»

В этой формулировке есть важная практическая и юриди-
ческая особенность: Анна не отказалась от своих интересов,
но и не сделала преждевременного вывода. Она не сказала
«вы меня залили», пока причина не была установлена. Од-
новременно она не позволила неопределённости стать пово-
дом для бездействия.

Первое правило разговора: не требуйте от собеседника
признать вашу версию, если для решения достаточно согла-
совать конкретное действие. Нужен не спор о том, кто пло-
хой, а осмотр, прекращение шума, освобождение прохода



 
 
 

или письменный ответ.
Сигнал: собеседник переводит разговор с события

на ваши эмоции
Ответы вроде «вы истеричка», «вам лишь бы пожаловать-

ся», «у вас всегда конфликт с людьми» меняют предмет раз-
говора. Если начать оправдываться, вы окажетесь на чужом
поле. Через десять минут будете объяснять, почему повыси-
ли голос в подъезде, хотя первоначальный вопрос был о про-
течке или загромождённом проходе.

Вернуть разговор к предмету можно одной фразой:
«Мой тон мы можем обсудить отдельно. Сейчас вопрос в

том, что вода продолжает поступать и нужен осмотр».
«Я не обсуждаю вашу личность. Я говорю о шуме после

времени тишины, установленного в регионе. Прошу прекра-
тить его после этого времени».

«Я не утверждаю причину, которую пока не проверили. Я
предлагаю организовать проверку».

Эта техника не означает, что на грубость нужно отвечать
холодно и механически. Можно признать свою часть, не от-
казываясь от сути: «Я говорила резко, это было лишним. Но
проблема с водой остаётся, и её нужно зафиксировать». При-
знание неудачной формы не равно признанию вины по су-
ществу.

Если собеседник снова и снова возвращает разговор к
вашим личным качествам, его можно завершить: «В таком
формате мы не продвигаемся. Я направлю просьбу письмен-



 
 
 

но и предложу управляющей организации провести осмотр».
После этого не нужно ещё двадцать минут доказывать, что
вы не конфликтный человек.

Просьба, требование и угроза
Одна из частых ошибок — говорить слишком мягко там,

где нужно обозначить обязательное действие, или слишком
жёстко там, где обязанность ещё не установлена.

Просьба — это обращение о желательном действии, когда
у адресата сохраняется выбор. Например: «Пожалуйста, пре-
дупредите, если будете сверлить утром». Просьба помогает
начать добрососедское решение, но сама по себе не заменяет
юридическое требование.

Требование — это чёткое указание на действие, основан-
ное на праве, договоре, правилах дома или установленном
порядке. Оно должно быть конкретным, исполнимым и учи-
тывать обстоятельства: «Прошу прекратить складирование
вещей на участке общего прохода, поскольку он должен оста-
ваться доступным. Если вещи не будут убраны до завтра, я
направлю обращение в управляющую организацию с прось-
бой провести осмотр и принять меры».

Предупреждение о законном следующем шаге — не угро-
за. Сообщение «если вода продолжит поступать, я обращусь
в управляющую организацию и зафиксирую ущерб» описы-
вает процедуру. Сообщение «если не уберёте вещи, я сам
вынесу их на улицу и выброшу» уже обещает самоуправное
действие и может создать новый спор.



 
 
 

Угроза строится не только на грубых словах. Она появ-
ляется, когда вы обещаете причинить вред, распространить
сведения, испортить имущество, создать проблемы вне за-
конной процедуры или привлечь людей для давления. Фраза
«я напишу заявление» сама по себе не является угрозой, ес-
ли вы действительно намерены обратиться в компетентный
орган. Фраза «я добьюсь, чтобы вас выселили» может быть
пустым преувеличением: не обещайте результат, которым вы
не распоряжаетесь.

Безопасная конструкция выглядит так:
«Если до пятницы проблема не будет устранена, я направ-

лю письменное обращение в управляющую организацию с
просьбой провести осмотр и дать ответ».

Менее удачная формулировка:
«Если к пятнице всё не исправите, у вас начнутся насто-

ящие проблемы».
Первая фраза сообщает, какое действие будет совершено,

кому направится обращение и в какой срок. Вторая оставля-
ет слишком много места для интерпретаций и выглядит как
давление.

Сигнал: вы говорите «сейчас или никогда»
Срочность иногда действительно оправданна. Если вода

льётся на электроприборы или проход перекрыт тяжёлым
предметом, ждать обычного срока ответа нельзя. Но даже в
такой ситуации важно разделить немедленную меру и после-
дующее разбирательство.



 
 
 

«Сейчас нужно оградить опасное место и вызвать аварий-
ную службу. Вопрос о причине и расходах обсудим после
осмотра».

«На потолке активно растекается вода. Я звоню в ава-
рийно-диспетчерскую службу и одновременно сообщаю вам.
После осмотра зафиксируем состояние квартиры».

Нельзя превращать любую бытовую неприятность в чрез-
вычайную ситуацию. Если речь идёт о шуме в дневное время
или споре из-за места для велосипеда, требование «уберите
немедленно, иначе я вызову все службы» только усилит со-
противление.

Срок следует выбирать по характеру проблемы. Если есть
риск для жизни, здоровья, имущества или дальнейшего уве-
личения ущерба, действуйте сразу через подходящую служ-
бу и не ждите согласия соседа. Если нарушение продолжает-
ся, но не требует немедленной аварийной реакции, обозначь-
те разумный короткий срок и способ проверки. Если вопрос
связан с документами, перерасчётом, ремонтом или разно-
гласиями по договору, дайте время на письменный ответ —
предусмотренное договором или соответствующее обычно-
му порядку обращения.

Говорить о времени, месте и последствиях
Фраза «вы шумели всю ночь» слабее, чем «с 23:35 до

00:20 были слышны удары и работа электроинструмента».
«Вы постоянно заливаете» хуже, чем «вода поступала 16
марта с 9:00 до 10:10, затем протечка возобновилась в



 
 
 

14:30». Время и место превращают впечатление в проверяе-
мое сообщение.

Описывайте последствия без драматизации:
«На потолке образовалось мокрое пятно около 60 санти-

метров, краска отслаивается».
«Проход к электрощитовой сужен коробками, человеку

приходится идти боком».
«После ночного шума ребёнок не спал, утром пропустил

занятия» — если это действительно произошло.
Не нужно добавлять: «мы были на грани нервного сры-

ва», «вы разрушаете нашу жизнь», «из-за вас весь дом вас
ненавидит». Такие фразы могут точно передавать пережива-
ния, но не помогают установить факт и определить требуе-
мое действие.

Хорошее обращение отвечает на пять вопросов: что слу-
чилось, где и когда это произошло, чем событие подтвержда-
ется уже сейчас и что должно произойти дальше. Например:

«В понедельник и вторник после 23:00 из квартиры 74
слышались удары и передвижение мебели. Звук слышен
в спальне квартиры 71, окна закрыты. Прошу прекратить
шумные работы после времени, установленного региональ-
ными правилами, и сообщить, когда работы будут законче-
ны. При повторении я зафиксирую даты и направлю обраще-
ние в управляющую организацию».

Если вы не знаете точного времени тишины, не называйте
случайную цифру. Скажите: «после времени, установленно-



 
 
 

го правилами региона». Затем проверьте применимые нор-
мы и при необходимости уточните требование письменно.
Уверенная ошибка хуже осторожной точности.

Что нельзя обещать и признавать сгоряча
В конфликте человек часто пытается ускорить ре-

шение, обещая уступку:
«Я больше никогда не буду жаловаться».
«Если вы сейчас подпишете акт, я откажусь от всех пре-

тензий».
«Мне ничего не нужно возмещать, только сделайте вид,

что этого не было».
Такие слова могут лишить вас пространства для дальней-

ших действий, хотя проблема ещё не исследована. Не отка-
зывайтесь от требований, пока не понятны причина ущерба,
объём расходов и обязанности участников.

Не признавайте сгоряча то, чего не проверяли:
«Да, наверное, это из-за нашей трубы».
«Мы сами виноваты, что не перекрыли воду».
«Я точно знаю, что течёт из вашей квартиры».
«Ущерб небольшой, компенсация не нужна».
В бытовом разговоре подобные фразы могут показаться

способом снизить напряжение. Позже их используют как го-
товую позицию: вы сами подтвердили причину, отказались
от денег или признали отсутствие претензий. Исправить по-
спешное признание можно, но это потребует дополнитель-
ных объяснений.



 
 
 

Безопаснее сказать:
«Причина пока не установлена».
«Я готова обсудить расходы после осмотра и фиксации

повреждений».
«Сейчас могу подтвердить только то, что вода поступает

и повреждение увеличивается».
«Я не отказываюсь от требований, но не буду называть

сумму до оценки ущерба».
Если собеседник требует немедленного ответа на слож-

ный вопрос, возьмите паузу: «Я не могу подтвердить это без
документов и осмотра. Вернусь с ответом письменно». Это
не уклонение, а защита от неточности.

Момент истины: чего на самом деле хочет другая
сторона

За резким отказом нередко скрывается не желание причи-
нить вред, а страх расходов, доступа в квартиру, признания
ответственности или публичного унижения. Сергей Волков
отрицал связь с протечкой не потому, что хотел оставить Ор-
ловых с мокрым потолком. Он боялся, что после признания
его заставят оплачивать дорогой ремонт, хотя не различал
внутриквартирное оборудование и общедомовые элементы.

Анна могла продолжать спорить: «Вы всегда всё от-
рицаете». Но вместо этого спросила:

«Что именно вас беспокоит в осмотре?»
Сергей ответил: «Я не хочу, чтобы потом сказали, что я

обязан менять весь стояк и ремонтировать вашу кухню».



 
 
 

Тогда Анна уточнила:
«Осмотр не означает признание вашей ответственности.

Нам нужно установить источник. Если проблема в общем
имуществе, вопрос будет к управляющей организации. Ес-
ли в вашем оборудовании — отдельно обсудим последствия.
Сейчас я предлагаю только допустить специалиста и зафик-
сировать состояние».

Это был поворотный момент. Сергею больше не нуж-
но было защищаться от обвинения, которого Анна пока не
предъявляла. Он согласился открыть квартиру на следую-
щий день.

Искать скрытую причину конфликта не значит занимать-
ся психологическим анализом соседа. Достаточно понять,
что мешает конкретному действию. Если человек боится
расходов, разделите осмотр, установление причины и обсуж-
дение компенсации. Если его тревожит доступ в квартиру,
объясните цель осмотра, присутствие представителя управ-
ляющей организации и его границы. Если он воспринима-
ет обращение как личное нападение, переведите коммуника-
цию в официальный и нейтральный формат. Если он не при-
знаёт сам факт, предложите совместно зафиксировать вре-
мя, место и состояние. Если ему просто удобно ничего не
менять, не пытайтесь бесконечно убеждать: обозначьте срок
и следующий законный шаг.

Новый баланс возникает не тогда, когда сосед соглашает-
ся с вашей оценкой. Достаточно, чтобы стороны согласова-



 
 
 

ли проверяемое действие. Если это невозможно, важно во-
время прекратить бесплодный спор и перейти к письменной
процедуре.

Фиксация после разговора
Устная договорённость без подтверждения быстро пре-

вращается в две разные версии событий. Один человек за-
помнил: «сосед обещал устранить протечку завтра», другой
— «мы просто обсудили возможность посмотреть трубу».

После звонка или встречи отправьте короткое со-
общение:

«Подтверждаю наш разговор от 18 марта. Мы договори-
лись, что 19 марта в 10:00 вы откроете квартиру для осмотра
специалистом управляющей организации. До осмотра про-
шу не менять состояние места протечки. Вопрос о причине
и расходах обсудим после составления акта».

Если речь идёт о шуме:
«Подтверждаю, что сегодня мы обсудили шум после

23:00. Вы сообщили, что закончите ремонтные работы в суб-
боту. До этого прошу использовать инструмент только в раз-
решённое время. Если я неверно понял договорённость, по-
правьте меня, пожалуйста, письменно».

Если ответа нет, сама отправка всё равно создаёт последо-
вательную запись вашей позиции. Но не называйте молчание
согласием. Формулируйте так: «Если я неверно понял дого-
ворённость, прошу сообщить». Отсутствие ответа не заме-
няет подписанный акт, решение управляющей организации



 
 
 

или другое подтверждение.
При разговоре с управляющей организацией действует

тот же принцип, но устная беседа не должна оставаться един-
ственным обращением. Диспетчерская заявка подходит для
срочной неисправности. Письменное обращение нужно там,
где важны содержание требования, дата и ответ: при осмот-
ре общего имущества, устранении опасного препятствия, со-
ставлении акта или запросе информации о выполненных ра-
ботах.

После звонка в управляющую организацию запишите да-
ту и время, номер заявки, если его сообщили, имя или иден-
тификатор сотрудника, содержание обращения, а также обе-
щанное действие и срок его выполнения.

Затем направьте письменное обращение способом, поз-
воляющим подтвердить отправку и получение: через лич-
ный кабинет управляющей организации, электронную при-
ёмную, офис с отметкой на копии или иным доступным спо-
собом. Конкретный способ зависит от организации и ситуа-
ции, но содержание обращения должно оставаться одинако-
вым.

Мини-упражнение перед разговором
Напишите черновик из четырёх строк:
«Я подтверждаю: …»
«Мне пока неизвестно: …»
«Мне нужно сейчас: …»
«Если этого не произойдёт до …, я сделаю: …»



 
 
 

Для ситуации с протечкой получится так:
«Я подтверждаю: 16 марта вода поступает с потолка кух-

ни, повреждение увеличивается».
«Мне пока неизвестно: источник находится в квартире

сверху или на общедомовом участке».
«Мне нужно сейчас: осмотр и фиксация состояния, а при

необходимости — прекращение подачи воды на аварийном
участке».

«Если осмотр не состоится до 19 марта, я направлю пись-
менную заявку в управляющую организацию и сохраню ма-
териалы о повреждении».

Прочитайте текст вслух. Если в нём есть слова «всегда»,
«никогда», «специально», «из-за вас вся жизнь», замените
их датой, местом, наблюдаемым действием или последстви-
ем. Если в строке «я сделаю» стоят слова «испорчу», «выки-
ну», «расскажу всем», «добьюсь увольнения», замените обе-
щание законной процедурой или уберите его совсем.

Когда переговоры нужно прекращать
Разговор перестаёт быть полезным, когда собеседник не

обсуждает действие, а использует общение для давления,
унижения или затягивания. Сигналы здесь достаточно кон-
кретны:

вам угрожают физическим воздействием или по-
вреждением имущества;

собеседник пытается войти в квартиру без согласия или
под давлением требует передать ему документы и деньги;



 
 
 

каждая договорённость тут же отрицается;
человек требует признать вину до осмотра;
разговор переходит в крик, оскорбления и прибли-

жение к физическому конфликту;
проблема требует аварийного вмешательства, а вы

продолжаете спорить с соседом;
адресат не обладает полномочиями решить вопрос, но

убеждает вас прекратить обращение к ответственному лицу.
В таких случаях завершайте разговор коротко:
«Я не буду продолжать разговор в таком тоне. Дальше на-

правлю обращение письменно».
«При угрозах я прекращаю разговор. Если они повторят-

ся, обращусь в полицию».
«Сейчас есть риск увеличения ущерба, поэтому я вызы-

ваю аварийную службу. Вопрос ответственности будем ре-
шать после фиксации».

Не пытайтесь физически освобождать проход, самостоя-
тельно вскрывать чужую квартиру, перекрывать коммуни-
кации, выносить чужое имущество или «наказывать» сосе-
да шумом. Ваше раздражение не создаёт полномочий. Са-
мовольное действие может превратить первоначальную про-
блему в отдельный спор о повреждении имущества, доступе,
безопасности или нарушении порядка.

На этом этапе Анна и Илья договорились о внутреннем
правиле: один человек ведёт разговор, второй фиксирует
время, содержание и документы. Это оказалось полезнее,



 
 
 

чем спорить вдвоём. Анна объясняла, что происходит, Илья
не перебивал Сергея и записывал согласованные действия.
После разговора они отправили подтверждение в письмен-
ном виде. Если бы Сергей отказался от осмотра или начал
угрожать, они прекратили бы личные переговоры и пере-
шли к управляющей организации и другим предусмотрен-
ным процедурам.

У разговора до жалобы есть ограниченная, но важная за-
дача. Он не обязан заставить соседа признать вину, полю-
бить вас или компенсировать весь ущерб на месте. Его зада-
ча — дать шанс на быстрое действие, обозначить границы,
не создать лишних признаний и оставить ясную запись о том,
что вы сообщили и чего потребовали.

После этого начинается другой этап. В нём значение име-
ют не сила голоса и не убедительность возмущения, а фото-
графии, даты, акты, заявки, переписка и сведения о послед-
ствиях. Следующая глава разберёт, как собирать такие дока-
зательства без драматизации и почему спокойная фиксация
часто работает лучше громких обвинений.



 
 
 

 
4. Доказательства, которые
работают без драматизации

 
В воскресенье утром Анна Орлова заметила на потолке

кухни желтоватое пятно. К вечеру краска вздулась, а возле
вентиляционного короба появилась тонкая влажная полоса.
Илья поставил под неё миску, сфотографировал пятно и на-
писал соседу сверху: «У нас течёт с потолка. Проверьте, по-
жалуйста, сантехнику».

Сергей Волков ответил через несколько минут: «У меня
всё сухо. Это ваши трубы».

На этом месте многие соседи совершают ошибку, которая
только ухудшает их положение: начинают доказывать в пе-
реписке, кто «всегда всё портит», требуют немедленно опла-
тить ремонт, пересылают друг другу фотографии без даты и
вызывают знакомого мастера, который устно объявляет ви-
новного. Через неделю спор уже наполнен раздражением,
но всё ещё лишён главного — последовательной записи то-
го, что произошло, где обнаружено повреждение, когда оно
возникло, кто осматривал помещение, какие обращения на-
правлялись и какие ответы были получены.

Предыдущий разговор помогает только тогда, когда за
ним остаётся проверяемый след. Вы уже отделили нару-
шение от оценки личности, назвали ответственное лицо и



 
 
 

сформулировали конкретное требование. Теперь нужно сде-
лать так, чтобы другая сторона, управляющая организация,
контролирующий орган или суд могли восстановить собы-
тия без догадок. Доказательственный пакет — это не папка
с максимальным количеством файлов. Это связная цепочка
фактов, в которой каждый материал отвечает на один или
несколько вопросов: что произошло, где, когда, с какой пе-
риодичностью, какие последствия возникли, какие действия
предпринимались и почему требуемый результат обоснован.

Доказательства без театральности
В бытовом споре слово «доказательства» часто звучит как

приглашение к войне. Человек начинает снимать каждую
дверь, записывать подряд все разговоры, искать свидетелей
среди случайных прохожих и собирать десятки эмоциональ-
ных сообщений. Такой подход создаёт много материала, но
не всегда помогает разобраться.

В прикладном смысле доказательство — это сведения, с
помощью которых можно подтвердить или опровергнуть об-
стоятельство, имеющее значение для спора. Фотография по-
казывает состояние объекта, журнал — повторяемость собы-
тия, акт — результат осмотра, переписка — содержание тре-
бований и ответов, квитанция — расходы, а свидетельское
объяснение — восприятие факта конкретным человеком.

Один материал редко охватывает весь спор. Фотография
мокрого потолка показывает повреждение, но сама по се-
бе не устанавливает источник протечки. Ответ управляю-



 
 
 

щей организации о неисправности стояка может приблизить
к причине, но не объясняет размер ущерба. Квитанция на
строительные материалы подтверждает оплату, однако не до-
казывает, что именно эта покупка связана с конкретной про-
течкой. Сила возникает из связи между материалами.

Полезно разделять пять уровней.
1. Событие: протечка, шум, загромождение прохода, от-

каз организации принять заявку.
2. Место: квартира, лестничная площадка, коридор, чер-

дак, подвальное помещение, участок общего имущества.
3. Время и длительность: дата обнаружения, начало и

окончание, повторяемость.
4. Последствия: повреждение отделки, невозможность

пользоваться помещением, риск падения, расходы, ухудше-
ние состояния имущества.

5. Реакция участников: кому сообщили, что попросили
сделать, какой ответ получили, какие действия последовали.

Если в папке есть только фотографии, обычно не хватает
времени, причины и реакции ответственного лица. Если есть
только переписка, может отсутствовать объективное описа-
ние состояния объекта. Если есть только свидетель, остаётся
вопрос о точности его восприятия. Поэтому сбор материа-
лов нужно начинать не с вопроса «что бы ещё приложить», а
с вопроса «какое обстоятельство сейчас не подтверждено».

Диагностика: что именно предстоит доказать
Представьте четыре ситуации из жизни семьи Орловых.



 
 
 

Ночью соседи включают музыку. Анне нужно подтвер-
дить не то, что сосед «ведёт себя безобразно», а наличие
звука в определённое время, его повторяемость, источник и
последствия для пользования квартирой. Если речь пойдёт
о нарушении региональных правил тишины, значение будут
иметь время, характер шума и нормы, применимые к кон-
кретной ситуации.

На потолке появляется вода. Илье нужно показать не толь-
ко пятно, но и момент его возникновения, динамику, веро-
ятное место поступления воды, факт обращения в управля-
ющую организацию, содержание осмотра и расходы на со-
хранение или восстановление имущества.

На лестничной площадке сосед оставляет строительные
материалы, сужая проход. Здесь важно зафиксировать ши-
рину свободного прохода, расположение предметов, наличие
препятствия для эвакуации или обычного движения, даты
повторения и обращения к ответственному лицу.

Управляющая организация не реагирует на заявку. В этом
случае предметом доказательства становится уже не только
неисправность, но и бездействие: когда обращение поступи-
ло, каким способом, что именно просили сделать, какой срок
прошёл, был ли дан ответ и проводился ли осмотр.

Такая предварительная раскладка предотвращает типич-
ную ошибку: человек собирает убедительные материалы, но
не по своему вопросу. Например, десять фотографий старо-
го пятна не подтверждают, что протечка продолжается сего-



 
 
 

дня. Запись громкого разговора в общем чате не доказывает
шум в квартире. Фотография коробок на лестнице, сделан-
ная без указания адреса и времени, не показывает, кто их
разместил и как долго они препятствовали проходу.

Упражнение «Карта обстоятельств»
До съёмки, звонка или нового письма составьте рабочую

страницу. Никому её не отправляйте: это инструмент подго-
товки.

В центре напишите один спорный факт, например: «Вода
поступает с верхнего этажа и повреждает потолок кухни».

Затем добавьте пять строк.
Что произошло?
Где это видно или ощущается?
Когда и как часто это происходит?
Какие последствия уже возникли?
Какие действия совершены и кто на них ответил?
Теперь для каждой строки запишите материал, который

может её подтвердить.
«Что произошло?» — фотографии, видео, акт осмотра,

объяснение свидетеля.
«Где?» — общий план помещения, адрес, номер кварти-

ры, описание конкретного участка.
«Когда?» — журнал событий, данные файла, сообщение,

заявка в аварийную службу.
«Последствия?» — фотографии повреждений, смета, че-

ки, заключение специалиста, документы о вынужденном ре-



 
 
 

монте.
«Что предпринято?» — копии обращений, регистрацион-

ные номера, ответы, сведения о выезде аварийной службы.
Частая ошибка — сразу вписывать в карту вывод: «Сосед

виновен и обязан возместить всё». Вывод появится позже,
после установления причины и границ ответственности. На
этапе фиксации лучше использовать нейтральную формули-
ровку: «На потолке кухни обнаружены влажное пятно и от-
слоение краски; источник поступления воды требует осмот-
ра».

Другая ошибка — пытаться доказать всё одним докумен-
том. Для протечки это особенно заметно. Акт осмотра мо-
жет описывать повреждение, но не включать оценку стоимо-
сти ремонта. Фотографии показывают масштаб, но не заме-
няют акт. Расходная квитанция подтверждает оплату, но не
объясняет, почему ремонт был необходим. Заранее распре-
делив задачи между материалами, вы не будете требовать от
каждого файла невозможного.

Фото и видео: снимайте не впечатление, а обстоя-
тельство

Камера телефона легко создаёт иллюзию точности. На
снимке может быть крупное мокрое пятно, разбросанные ко-
робки или работающий телевизор, но без контекста непонят-
но, где это, когда снято и что именно должен увидеть адре-
сат.

Хорошая фиксация объекта строится от общего к частно-



 
 
 

му.
Сначала сделайте общий план. В кадре должны быть

видны помещение или участок территории и ориентиры:
дверь квартиры, окно, батарея, номер площадки, лестнич-
ный марш, инженерный короб. Если вы фотографируете по-
вреждение в квартире, полезно снять часть стены или потол-
ка вместе с предметами интерьера, чтобы связать объект с
конкретным помещением.

Затем снимите средний план: участок целиком, его грани-
цы, расстояние до соседних объектов.

После этого сделайте крупный план: трещину, влажный
шов, следы подтёка, повреждённую розетку, выступающий
предмет, перекрывающий проход. Для масштаба можно ис-
пользовать обычную линейку или другой предмет с понят-
ным размером, но не закрывайте им сам дефект.

Старайтесь не обрабатывать изображения перед переда-
чей. Фильтры, обрезка, подписи поверх снимка и монтаж мо-
гут вызвать вопросы о том, что было изменено. Если нужно
выделить пятно для удобства просмотра, храните рядом ис-
ходный файл и отдельно подготовленную копию.

Видео лучше строить как короткую экскурсию по факту.
Назовите дату и место спокойным голосом, покажите общий
план, затем приблизьте объект. При шуме не стоит кричать
в микрофон: «Слышите, как невозможно жить?» Лучше за-
фиксировать, откуда доносится звук, какие помещения его
слышат, что происходит в момент записи, а время показать



 
 
 

на устройстве или указать в журнале. Если шум прерывается,
не склеивайте несколько фрагментов в один ролик без пояс-
нения. Храните отдельные записи и отмечайте, когда сдела-
на каждая.

Для протечки Анна могла бы сказать на видео: «Двена-
дцатое марта, 19 часов 20 минут. Кухня квартиры 47. На по-
толке возле вентиляционного короба влажное пятно, с пра-
вой стороны видны капли. На полу под этим участком стоит
миска». После этого она показывает весь потолок, крупным
планом — место с каплями, затем пол и предметы, которые
могут пострадать.

Такая запись не делает Анну экспертом и не устанавлива-
ет виновного. Она фиксирует наблюдаемый факт. Это и есть
её задача.

Аудиозаписи требуют ещё большей аккуратности. Запи-
сывайте только то, что имеет отношение к спору: шум, рабо-
тающий механизм, содержание разговора о заявке или отка-
зе. Не превращайте запись в провокацию. Не подталкивай-
те человека к фразе, которую затем можно вырвать из кон-
текста. Если вы сами участвуете в разговоре, сохраните ис-
ходный файл полностью и не полагайтесь только на вырезан-
ный фрагмент. Если запись сделана не участником разгово-
ра, могут возникнуть дополнительные вопросы к способу её
получения и допустимости использования. При обращении в
организацию практичнее приложить понятное описание об-
стоятельств и предложить предоставить исходный файл, чем



 
 
 

направлять десятки минут разговора без расшифровки.
Суд или организация оценивают материалы в совокупно-

сти. При этом незаконное вмешательство в частную жизнь,
распространение чужих персональных данных и публикация
записи в общем чате могут создать новый конфликт. Не вы-
кладывайте лица, номера телефонов, документы и разгово-
ры соседей в открытый доступ ради давления. Для защиты
права обычно достаточно передать материал адресату, кото-
рый рассматривает обращение.

Проверка реальности для каждого кадра
Перед сохранением фотографии или видео ответьте на че-

тыре вопроса.
1. Поймёт ли посторонний человек, где сделан кадр?
2. Видно ли именно то обстоятельство, о котором я заяв-

ляю?
3. Можно ли определить время съёмки по журналу, сооб-

щению, данным файла или другим материалам?
4. Не добавил ли я в кадр предметы или комментарии,

которые создают неправильное впечатление?
Если на третий вопрос ответ отрицательный, снимок всё

равно может пригодиться, но его нужно связать с другими
материалами. Например, фотография пятна без даты стано-
вится убедительнее, если в тот же день отправлено сообще-
ние в аварийную службу, а в журнале есть запись о появле-
нии воды.

Журнал событий: скелет доказательственного па-



 
 
 

кета
Журнал нужен не для литературного описания конфлик-

та. Он удерживает хронологию, когда события растягивают-
ся на недели и память начинает смешивать даты.

Ведите его сразу после события. Указывайте:
дату и точное или приблизительное время;
место;
что наблюдалось, без оценок;
продолжительность или повторяемость;
кто присутствовал;
какие материалы созданы;
кому и когда сообщили;
какой ответ получен;
какое действие последовало.
Запись «Сосед опять издевался и специально заливал

квартиру» плохо подходит для дальнейшей работы. Запись
«14 марта, около 8:10, на потолке кухни обнаружены две но-
вые влажные полосы длиной около 40 сантиметров; на по-
лу под ними появились капли; сделаны фотографии 14–18,
сообщение Сергею Волкову отправлено в 8:27» гораздо по-
лезнее. Она не делает окончательного вывода о намерении и
причине, зато фиксирует факты, которые можно проверить.

Пример простой формы:
Дата и время | Место | Наблюдаемое событие | Материал

| Обращение и ответ
14.03, 08:10 | Кухня, потолок у вентиляционного короба |



 
 
 

Новые влажные полосы, появились капли | Фото 14–18, ви-
део 01 | Волкову отправлено 08:27; ответ в 08:41: «У меня
сухо»

14.03, 09:05 | Кухня | Пятно увеличилось, капли продол-
жаются | Видео 02 | Заявка в аварийную службу, номер 3816

14.03, 10:20 | Кухня | Приехал сотрудник, осмотрел пото-
лок | Акт или отметка о выезде | Сообщено о необходимости
доступа в квартиру сверху

Если точное время неизвестно, так и пишите: «между
18:00 и 19:00», «обнаружено утром после возвращения до-
мой». Не подменяйте приблизительность выдуманной точ-
ностью. Такая честность повышает надёжность всего журна-
ла.

Ведите отдельные строки для новых событий и действий
по старым. «Пятно появилось» и «управляющая организа-
ция не ответила на заявку» — разные обстоятельства. Сме-
шав их, вы потеряете момент, когда истёк разумный срок ре-
акции.

Упражнение «Одна неделя без оценок»
Возьмите текущую проблему и в течение семи дней запи-

сывайте каждое событие в трёх предложениях.
Первое предложение — наблюдение: «В 23:18 из кварти-

ры 51 слышна музыка с выраженным басом».
Второе — последствие: «В спальне невозможно заснуть

при закрытых окнах; ребёнок проснулся в 23:35».
Третье — действие: «В 23:24 направлено сообщение со-



 
 
 

седу; ответа нет».
Запрещённые для этого упражнения слова: «хамски»,

«назло», «постоянно», «безобразно», «очевидно», «нор-
мальный человек», «специально». Они могут отражать ваши
эмоции, но не помогают определить событие.

Через неделю перечитайте журнал и отметьте, какие
утверждения подтверждены материалами, а какие пока ос-
нованы только на впечатлении. Если музыка записана два-
жды, а «каждую ночь» — это память о нескольких эпизодах,
в обращении лучше написать: «С 10 по 16 марта зафиксиро-
вано четыре эпизода», если журнал это подтверждает.

Свидетели: не количество, а качество восприятия
Свидетелем может быть не только сосед, готовый подпи-

сать всё, что вы попросите. Значение имеют источник све-
дений, возможность наблюдать событие и отсутствие суще-
ственных противоречий.

Свидетель должен описывать то, что видел, слышал или
делал лично. Для протечки это может быть член семьи, при-
сутствовавший при обнаружении воды; сосед, который видел
мокрый потолок; сотрудник аварийной службы, проводив-
ший осмотр. Для шума — человек, находившийся в кварти-
ре во время эпизода. Для загромождённого прохода — сосед,
который пытался пройти по лестнице и видел размещённые
предметы.

Фраза «весь подъезд знает, что Волков постоянно топит
Орловых» почти бесполезна. Она содержит пересказ и оцен-



 
 
 

ку. Письменное объяснение «14 марта в 9:00 я находился в
квартире 47 и видел, что с потолка кухни падали капли; Ан-
на Орлова показала мне место, я сделал фотографию на свой
телефон» гораздо точнее.

Письменное объяснение не должно выглядеть как
заранее подготовленный обвинительный акт. В нём
указывают:

фамилию, имя и отчество свидетеля;
контакт для связи, если человек согласен его предо-

ставить;
где и при каких обстоятельствах он оказался;
что именно наблюдал;
дату составления и подпись.
Свидетель может написать объяснение от руки или напе-

чатать его и подписать. Не нужно заставлять его использо-
вать юридические формулировки. Чем ближе текст к соб-
ственному восприятию человека, тем меньше риск, что он
не сможет объяснить его содержание.

Анна попросила соседку с этажом ниже написать: «Сергей
Волков виновен в протечке». Соседка отказалась: она не ви-
дела квартиру Волкова и не могла установить источник во-
ды. Но она согласилась описать другое: «14 марта около 9:15
я поднималась по лестнице и видела, что перед квартирой 51
на площадке лежали две коробки и мешок со строительны-
ми смесями; свободное пространство между ними и стеной
было узким, пройти с детской коляской было невозможно».



 
 
 

Это объяснение пригодилось для другого эпизода, хотя не
подтверждало причину протечки.

Не уговаривайте свидетеля повторять вашу версию. Ес-
ли человек не помнит точное время, пусть укажет прибли-
зительный ориентир. Если он видел только последствия, не
нужно добавлять в его текст причину. Расхождение между
объяснением свидетеля и вашими словами не всегда ослаб-
ляет позицию; иногда оно показывает, что материалы собра-
ны добросовестно и не подогнаны под одну формулу.

Акты осмотра и аварийная служба
Акт полезен потому, что фиксирует состояние объекта в

определённый момент и обычно составляется лицами, при-
бывшими по обращению или участвовавшими в осмотре. Но
само наличие документа не делает его безупречным. Читай-
те, что именно в нём записано.

В акте осмотра желательно видеть:
дату и время;
адрес и конкретное помещение;
состав участников;
описание повреждений;
указание на наличие или отсутствие доступа в нуж-

ные помещения;
предварительную причину, если её установили;
сведения о текущей ситуации, например продолжа-

ется ли протечка;
подписи участников или отметку об отказе от подписи.



 
 
 

Анна позвонила в аварийную службу, но во время визи-
та сотрудника была на работе. Илья открыл квартиру. Со-
трудник осмотрел кухню и записал: «Следы протечки на по-
толке», но не указал площадь повреждения, наличие свежей
влаги и помещение, откуда предположительно поступает во-
да. Через несколько дней управляющая организация заяви-
ла, что «в момент осмотра авария не подтверждена». Илья
не должен был диктовать сотруднику вывод, но мог спокой-
но попросить дополнить описание наблюдаемыми деталями:
где именно находятся следы, мокрые ли они, имеются ли
капли, проводился ли осмотр стояка и нужна ли проверка
квартиры сверху.

Если представитель отказывается вносить ваши замеча-
ния, не устраивайте спор у двери. Попросите выдать копию
акта или сообщите, что готовы передать письменные замеча-
ния отдельным приложением. На своём экземпляре укажи-
те дату, время прибытия, кто присутствовал и с чем вы не
согласны. Отказ от подписи или выдачи копии также можно
зафиксировать в журнале и отдельным обращением.

Когда аварийная служба принимает заявку, запишите но-
мер, время звонка, содержание сообщения и обещанный
срок выезда. Если номер не сообщили, направьте письмен-
ный запрос или обращение через предусмотренный органи-
зацией канал, чтобы появилась дата регистрации. При угрозе
дальнейшего ущерба не ждите окончания спора о виновни-
ке: принимайте разумные меры для предотвращения повре-



 
 
 

ждения, вызывайте аварийную службу, ограничивайте до-
ступ к опасному участку, предупреждайте жильцов. Сохра-
ните подтверждения этих действий и понесённых расходов.

Если аварийная ситуация создаёт непосредственную
угрозу жизни, здоровью или безопасности здания, исполь-
зуйте экстренный номер 112. При коммунальной неис-
правности обращайтесь в аварийно-диспетчерскую службу,
управляющую организацию или иную ответственную орга-
низацию по конкретному объекту. Не подменяйте аварийное
обращение жалобой в контролирующий орган: контролиру-
ющая проверка не всегда заменяет срочный выезд.

Переписка как карта ответственности
Сообщения в мессенджере, электронные письма и обра-

щения через личный кабинет могут подтвердить, что вы со-
общили о проблеме, описали её и попросили о конкретном
действии. Они особенно полезны, когда спор переходит от
бытового разговора к вопросу о бездействии.

Письмо «У вас опять течёт, срочно исправляйте» фикси-
рует раздражение, но плохо задаёт предмет обращения. Со-
общение «14 марта с 8:10 в квартире 47 на потолке кух-
ни возле вентиляционного короба появились капли. Прошу
проверить возможную причину протечки и сообщить, когда
будет осмотр. Фотографии прилагаю» содержит событие, ме-
сто, время и просьбу.

Сохраняйте не только отправленное сообщение, но
и:



 
 
 

дату и время;
адресата;
вложения;
ответ полностью;
сведения о доставке или регистрации;
контекст предыдущих и последующих сообщений.
Снимок экрана переписки удобен для просмотра, но не

всегда отражает весь диалог. Сделайте несколько кадров с
видимыми именем контакта, датой и временем, сохраните
экспорт или исходную переписку, если сервис это позволя-
ет. Не редактируйте фрагменты так, чтобы из них исчезали
неудобные для вас сообщения. Если часть диалога не отно-
сится к спору, её можно не передавать сразу, но оригинал
следует сохранить.

Для обращений в управляющую организацию предпочти-
тельнее способ, который оставляет подтверждение подачи
и номер регистрации. Если обращение подаётся на бумаге,
сохраните свой экземпляр с отметкой о принятии. При от-
правке почтой используйте способ, позволяющий подтвер-
дить отправление и получение. При обращении через элек-
тронную систему сохраните текст, вложения, номер обраще-
ния и ответ. Скриншот страницы без даты и адреса органи-
зации слабее, чем полный файл ответа или официальная ко-
пия.

Квитанции, счета и ответы организаций имеют разные
функции. Квитанция может подтверждать расход, а ответ —



 
 
 

позицию организации. Чтобы связать расход с происшестви-
ем, собирайте комплект: описание повреждения, рекоменда-
цию или смету, договор или заказ на работу, чек, акт выпол-
ненных работ. Покупка банки краски через месяц после про-
течки не всегда показывает размер ущерба и необходимость
именно этого ремонта.

Если организация пишет: «Оснований для проведения ра-
бот нет», не выбрасывайте ответ из-за его неприятного со-
держания. Он подтверждает, что обращение рассмотрено и
какая позиция занята. Следующим шагом станет уточнение:
какой осмотр проведён, какие документы использованы, ка-
кое конкретное обстоятельство организация считает непод-
тверждённым. Нейтральный отрицательный ответ часто по-
лезнее устного обещания «разобраться».

Хранение оригиналов и неизменность материалов
Доказательственный пакет разваливается, когда невоз-

можно понять, откуда взялся файл. Фотография, переслан-
ная через несколько телефонов, переименованный ролик и
скриншот без исходной переписки могут оставаться полез-
ными, но их происхождение придётся объяснять.

Создайте отдельную папку для одного спора. Внут-
ри используйте последовательную структуру:

01_Журнал;
02_Фото_видео_исходные;
03_Переписка;
04_Акты_заявки_ответы;



 
 
 

05_Расходы;
06_Копии_для_отправки.
Имена файлов делайте описательными:

«2025-03-14_08-10_кухня_потолок_общий-план.jpg». Не
меняйте исходные файлы после сохранения. Для обращения
создавайте копии, а оригиналы оставляйте отдельно. Если
материал передаётся на флеш-накопителе, храните у себя та-
кой же набор и краткое описание содержимого.

Дата в имени файла — это ваша рабочая маркировка, а не
самостоятельное доказательство. Настройки телефона могут
быть сбиты, файл может быть скопирован позднее. Поэтому
связывайте съёмку с журналом, сообщением, звонком, актом
или свидетельским объяснением.

Для значимых материалов полезно сохранить несколько
независимых подтверждений: исходный файл на телефоне,
резервную копию, сообщение с прикреплённой фотографи-
ей и запись в журнале. Не редактируйте оригиналы и не пе-
ресохраняйте видео в другом формате без необходимости.
Если материал требуется показать специалисту, передавайте
копию.

При передаче большого набора составьте опись:
«Фото 01–06 — общий и крупный план повреждения по-

толка, сделаны 14 марта; видео 01 — продолжающееся по-
ступление воды, 14 марта, 9:05; заявка аварийной службы
номер 3816; акт осмотра от 14 марта; переписка с Сергеем
Волковым за 14–15 марта; чек на материалы от 20 марта».



 
 
 

Опись не доказывает содержание каждого файла, но по-
могает адресату не потерять материалы и позволяет вам поз-
же показать, что именно передавалось.

Полевой алгоритм на семь шагов
Когда событие происходит прямо сейчас, действуйте по

порядку.
Первое. Обеспечьте безопасность и остановите дальней-

ший ущерб, если это можно сделать без риска. Не заходите в
опасное помещение, не трогайте оголённые провода, не пы-
тайтесь самостоятельно перекрыть чужие коммуникации и
не переносите тяжёлые предметы в одиночку.

Второе. Зафиксируйте исходное состояние. Сделайте об-
щий план, затем детали. Не убирайте препятствие и не за-
крашивайте повреждение до осмотра, если это не требуется
для безопасности.

Третье. Запишите событие в журнале. Укажите дату, вре-
мя, место и наблюдаемое состояние.

Четвёртое. Сообщите ответственному лицу конкретно и
спокойно. Назовите, что произошло, где и когда, приложите
доступные материалы, попросите о действии и укажите ра-
зумный срок ответа.

Пятое. Обратитесь в организацию, которая может осмот-
реть объект или устранить неисправность. Получите номер
заявки, копию акта или другое подтверждение.

Шестое. Соберите независимые материалы: объяснения
присутствовавших, документы о расходах, ответы и повтор-



 
 
 

ные обращения.
Седьмое. Подготовьте пакет. Оставьте оригиналы у себя,

составьте хронологию и опись, кратко изложите требования.
Этот порядок не механический. Если есть опасность, без-

опасность первична, а съёмка вторична. Если повреждение
быстро исчезает, фиксируйте его сразу и обращайтесь за
осмотром. Если спор касается регулярного шума, не нужно
снимать каждый вечер по часу: полезнее серия коротких, по-
нятных записей, соединённых с журналом.

Если событие разовое, делайте акцент на времени, месте,
непосредственном состоянии и свидетелях. Если оно повто-
ряется, ведите журнал и фиксируйте несколько эпизодов в
разные даты. Если причина неизвестна, не утверждайте её, а
добивайтесь осмотра и фиксируйте версии участников. Если
организация отрицает обращение, сохраняйте подтвержде-
ние подачи и направляйте повторное обращение с указанием
даты и номера. Если ущерб уже устраняется, фотографируй-
те объект до ремонта, сохраняйте испорченные материалы,
акты и чеки.

Разбор трёх типичных сбоев
Сбой первый: доказательство превращается в обвинитель-

ную речь.
Анна пишет: «Волков намеренно топит нас, ему всё равно

на людей, он из-за жадности не хочет чинить трубы». В этих
словах может быть её искренняя оценка, но проверить её по-
чти невозможно. После такой формулировки Сергей начи-



 
 
 

нает отвечать на обвинение, а не на проблему.
Рабочая замена: «14 марта в квартире 47 вновь обнаруже-

ны капли на потолке кухни. Прошу сообщить, проводился
ли осмотр квартиры 51 и когда возможно обеспечить доступ
для проверки инженерных сетей. Фотографии прилагаю».

Сбой второй: фиксация начинается после ремонта.
Орловы испугались, что вода испортит мебель, и на сле-

дующий день переклеили часть обоев. Остались только два
снимка, на которых виден небольшой участок стены. Теперь
они помнят, что повреждение было больше, но это сложно
показать.

Рабочая замена: при срочной необходимости сначала
снять общий план и детали, записать причину неотложного
ремонта, сохранить образцы повреждённой отделки, соста-
вить акт с участием свидетеля или специалиста, хранить сче-
та и договор.

Сбой третий: материалов много, но хронологии нет.
В папке Анны 86 фотографий с названиями вроде

IMG_4312, IMG_4313 и IMG_4314, семь голосовых сооб-
щений и длинная переписка. На вопрос, какие фото сдела-
ны до выезда аварийной службы, она отвечает: «Наверное,
первые двадцать». Такая папка отнимает время у адресата и
даёт другой стороне возможность спорить о происхождении
файлов.

Рабочая замена: переименовать копии по датам и событи-
ям, составить журнал, выделить пять-десять ключевых ма-



 
 
 

териалов, остальные хранить как резерв. Пакет должен быть
понятен человеку, который впервые видит дело.

Критерии успеха
Доказательственный пакет готов к обращению, если по-

сторонний читатель способен за несколько минут ответить
на семь вопросов.

Что произошло?
Где это произошло?
Когда и как часто?
Какие последствия возникли?
Кто мог быть ответственным и почему этот вопрос ещё

требует проверки?
Кому сообщили и что попросили сделать?
Что ответили или не сделали?
Проверьте пакет на внутренние противоречия. Если в

журнале указано начало протечки в 8:10, а в письме — в
9:00, объясните разницу: в первом случае вода обнаружена,
во втором обращение зарегистрировано. Если фото подпи-
сано 15 марта, а заявка подана 14 марта, это не проблема, ес-
ли указано, что снимок сделан при повторном осмотре. Если
свидетель видел только последствия, не приписывайте ему
знание причины.

Затем отделите обязательное от второстепенного. В пер-
вом обращении в управляющую организацию достаточно
краткой хронологии, нескольких фотографий, номера заяв-
ки и требования провести осмотр. Для контролирующего ор-



 
 
 

гана добавляются копии обращений и ответы. Для суда по-
надобится полный комплект с оригиналами, расходами, ак-
тами, объяснениями и обоснованием требуемого результата.

Попросите человека, не знакомого с конфликтом, прочи-
тать изложение. Если он спрашивает: «А где это было?»,
«Когда именно?», «Кому вы сообщали?» — пакет ещё не со-
бран. Такой тест полезнее дополнительной эмоциональной
формулировки.

В конце Анна и Илья собрали отдельную папку по протеч-
ке. На первой странице была хронология: обнаружение во-
ды, сообщение Сергею, заявка в аварийную службу, осмотр,
повторное обращение, ответ управляющей организации. За
ней шли фотографии с общими и крупными планами, акт,
переписка, объяснение соседки и документы о расходах. В
папке не было доказательства того, что Сергей действовал
намеренно. Но для первого шага оно и не требовалось. Были
подтверждены повреждение, время, обращения и необходи-
мость установить источник.

Именно это изменило разговор. Вместо спора «кто вино-
ват» появился перечень проверяемых действий: осмотреть
квартиру сверху, проверить стояк, определить участок неис-
правности, устранить причину и зафиксировать результат.
Доказательства не усилили конфликт — они убрали из него
лишние предположения.

Перед обращением: короткий чек-лист
Проверьте, что у вас есть:



 
 
 

описание одного конкретного нарушения;
общий и детальный вид объекта;
дата, время и место каждого ключевого события;
журнал с повторными эпизодами;
номер заявки или подтверждение обращения;
акт осмотра либо зафиксированный отказ его со-

ставить;
ответы соседей и организаций;
письменные объяснения тех, кто лично видел или

слышал событие;
документы о расходах и последствиях;
исходные файлы и резервная копия;
опись материалов и краткая хронология;
сформулированное требование: что должно быть сделано

и в какой разумный срок.
Не включайте в пакет угрозы, оскорбления, публикации

в общем чате и материалы, не связанные с предметом об-
ращения. Не подменяйте отсутствие доказательств громко-
стью текста. Если причина пока неизвестна, так и напиши-
те: «Прошу провести проверку и установить причину». Если
факт не подтверждён, обозначьте его как предположение, а
не как установленное обстоятельство.

После такой подготовки спор перестаёт быть соревнова-
нием памяти и темперамента. У вас появляется рабочая
последовательность, которую можно передать управляющей
организации, контролирующему органу или суду. Она не га-



 
 
 

рантирует автоматического решения в вашу пользу: адресат
оценит относимость, достоверность и достаточность каждо-
го материала. Но она делает позицию проверяемой и не поз-
воляет спору раствориться в фразе «ничего не было».

Следующая глава будет посвящена ночному шуму — кон-
фликту, где особенно легко спутать раздражение с доказу-
емым нарушением. Там решающими становятся время, по-
вторяемость, источник звука и правильная фиксация реак-
ции на обращение. Подготовленный журнал поможет пре-
вратить бессонную ночь из эмоционального воспоминания в
последовательность фактов.



 
 
 

 
5. Тишина после

установленного часа
 

Одна и та же фраза в подъездах звучит чаще, чем работа-
ет: «После одиннадцати шуметь нельзя». Ею объясняют всё
— от дрели в воскресенье утром до лая собаки в коридоре,
от музыки за стеной до детского плача. Но универсальным
правилом она не является. В одном регионе период тишины
начинается в десять вечера, в другом — позже. Для ремон-
та могут действовать отдельные ограничения; дневной «ти-
хий час» иногда установлен, а иногда нет. Бывает и обратная
ошибка: сосед уверен, что до установленного часа ему раз-
решено всё, включая музыку с басами, удары по батарее и
многочасовые вечеринки.

После работы с фактами в предыдущей главе у спора о
шуме появляется точка опоры: фиксировать нужно не раз-
дражение, а источник, время, длительность, слышимость и
последствия. Затем предстоит определить адресата: соседа,
управляющую организацию, полицию или иной уполномо-
ченный орган. И только потом выбирать формулировку тре-
бования и способ обращения.

Главный миф: после «часа тишины» запрещено
всё, а до него разрешено всё

Анна Орлова впервые открыла приложение с заметками



 
 
 

поздно вечером, когда её сын в детской проснулся уже в тре-
тий раз. На часах было 22:47. Сверху глухо, но отчётливо
работал перфоратор: короткий визг, пауза, серия ударов, за-
тем скрежет. Дверца шкафа в комнате дрожала. Илья, муж
Анны, сказал:

— Запиши время. Завтра позвоним в управляющую ор-
ганизацию.

— А если они скажут, что это не их дело?
— Тогда разберёмся, чьё это дело.
Первой ошибкой Орловых было бы написать в обраще-

нии: «Соседи постоянно издеваются и нарушают закон». В
этой фразе есть эмоция, но нет материала для проверки.
Второй ошибкой стало бы ждать ровно установленного ча-
са, чтобы начать собирать сведения. Если шум уже мешает
пользоваться квартирой, его можно фиксировать сразу; пра-
вовую оценку потом дадут с учётом времени, характера и по-
вторяемости события.

Анна включила запись на телефоне, не выходя в подъезд.
На видео были видны часы на экране и слышен шум. Затем
она сняла короткий фрагмент из детской: закрытая дверь,
кровать, ребёнок, который просыпается от очередной серии
ударов. Стучать по потолку и кричать через вентиляцию она
не стала. В 23:06 шум прекратился.

На следующий день Илья изучил правила, действующие
в их регионе. Оказалось, что для многоквартирных домов
установлены региональные нормы о тишине, а для ремонт-



 
 
 

ных работ предусмотрены отдельные ограничения. В до-
ме также действовали правила, принятые общим собрани-
ем собственников. Они регулировали использование обще-
го имущества и некоторые организационные вопросы, но не
заменяли региональный закон и не наделяли управляющую
организацию правом штрафовать жильцов за любой бытовой
звук.

Так началось расследование, из которого стало ясно: спор
был не об одном «часе тишины», а сразу о нескольких раз-
ных вопросах.

Комментарий автора: время — лишь один из элементов
возможного нарушения. Нужно установить, какое правило
действует именно в вашем регионе и к какому виду шума оно
относится. Одни нормы регулируют нарушение покоя граж-
дан в ночное время. Другие отдельно устанавливают перио-
ды, когда запрещено проводить ремонт. Санитарные требо-
вания оценивают уровень шума и условия проживания, но не
всегда применяются для немедленного прекращения вечер-
ней музыки. Правила дома могут уточнять порядок ремонта,
однако не вправе произвольно отменять обязательные тре-
бования закона.

Где искать действующее правило
Федерального единого «часа тишины» для всех жилых до-

мов нет. Защита покоя граждан и административная ответ-
ственность за шум во многих случаях регулируются закона-
ми субъектов Российской Федерации. Поэтому совет «после



 
 
 

23:00 всегда звоните в полицию» слишком груб: он не учиты-
вает регион, источник шума и полномочия конкретной служ-
бы.

Проверять нужно четыре группы источников.
Первая — закон или иной нормативный акт вашего реги-

она о тишине, покое граждан либо административных пра-
вонарушениях. Ищите официальную публикацию на сайте
регионального правительства, законодательного органа или
в используемой вами правовой системе. Важны не пересказы
из домовых чатов, а действующая редакция документа.

Вторая — правила проведения ремонтных работ в мно-
гоквартирных домах. Они могут быть частью регионально-
го регулирования или вытекать из требований к содержанию
жилых помещений и общего имущества. К ремонту часто от-
носятся строже, чем к обычным бытовым звукам: могут раз-
личаться будни, выходные и праздничные дни, время начала
и окончания работ, а также дневной перерыв. Конкретные
интервалы нужно проверять по своему региону, а не перено-
сить из памяти о другом городе.

Третья — правила дома. Это может быть договор управ-
ления, решение общего собрания собственников, правила
пользования помещениями и общим имуществом. Они по-
могают понять, кто отвечает за уведомление о ремонте, как
пользоваться лифтом, куда сообщать о нарушении порядка
на общих площадях. Но управляющая организация не стано-
вится органом административного наказания только потому,



 
 
 

что в доме принят внутренний документ.
Четвёртая — санитарные требования к условиям прожи-

вания. Они важны при устойчивом воздействии шума от ин-
женерного оборудования, вентиляции, насосов, коммерче-
ских помещений, лифтов или других технических источни-
ков. Однако наличие санитарных норм не означает, что каж-
дый сосед обязан сначала самостоятельно заказывать доро-
гостоящий замер, прежде чем обратиться по поводу текуще-
го ночного нарушения.

Полезная проверка реальности выглядит так.
Если шум происходит сейчас и имеет признаки наруше-

ния общественного порядка или регионального запрета, об-
ращайтесь в полицию либо по номеру, предусмотренному
для экстренных сообщений. Откладывать обращение до сле-
дующего дня не нужно.

Если шум связан с ремонтом в квартире, фиксируйте вре-
мя и характер работ, направляйте требование собственни-
ку или нанимателю, а при повторении обращайтесь в поли-
цию и, если затронуты правила дома или общее имущество,
в управляющую организацию.

Если источник — инженерное оборудование дома, вен-
тиляция, насос, лифт, дверь в общем коридоре или другое
общее имущество, основным адресатом будет управляющая
организация, ТСЖ или другая обслуживающая организация.
При продолжающемся нарушении можно подключать жи-
лищный надзор и иные компетентные органы.



 
 
 

Если проблема связана с систематическим лаем, воем или
содержанием животного, фиксируйте повторяемость, время
и источник. В зависимости от региона вопрос может рас-
сматриваться через полицию, участкового, орган, отвечаю-
щий за соблюдение региональных правил, а при ненадлежа-
щем содержании животного — также через уполномоченные
ветеринарные или муниципальные службы. Не следует ав-
томатически считать нарушителем любую собаку: значение
имеют воздействие, длительность и отсутствие мер со сторо-
ны владельца.

Главный кейс: семь вечеров, одна квартира и три
разных адресата

После первого эпизода Анна и Илья решили не превра-
щать квартиру в диспетчерскую по шуму. Они завели одну
таблицу в телефоне и договорились записывать только то,
что можно проверить.

Дата — 12 марта. Время — 22:47–23:06. Что слышно —
перфоратор, удары, скрежет. Предполагаемый источник —
квартира этажом выше. Длительность — 19 минут. Что сде-
лано — видеозапись с отметкой времени.

Дата — 14 марта. Время — 21:18–22:02. Что слышно —
громкая музыка, басы, крики. Предполагаемый источник —
квартира этажом выше. Длительность — 44 минуты. Что
сделано — аудиозапись из детской.

Дата — 16 марта. Время — 23:31–00:12. Что слышно —
музыка, удары предметов, громкие голоса. Предполагаемый



 
 
 

источник — квартира этажом выше. Длительность — 41 ми-
нута. Что сделано — вызов полиции, сохранён номер сооб-
щения.

Дата — 18 марта. Время — 07:42–08:05. Что слышно —
дрель и удары. Предполагаемый источник — квартира эта-
жом выше. Длительность — 23 минуты. Что сделано — ви-
део с видом на часы, сообщение соседу.

Дата — 20 марта. Время — 22:55–23:40. Что слышно —
лай собаки, крики хозяина. Предполагаемый источник —
та же квартира. Длительность — 45 минут. Что сделано —
аудиозапись, обращение в управляющую организацию.

Дата — 22 марта. Время — 00:14–00:48. Что слышно —
музыка и регулярные удары. Предполагаемый источник —
та же квартира. Длительность — 34 минуты. Что сделано —
вызов полиции.

Дата — 23 марта. Время — 08:10–08:25. Что слышно —
шум перфоратора. Предполагаемый источник — квартира
этажом выше. Длительность — 15 минут. Что сделано — за-
фиксировано отсутствие уведомления в подъезде.

В таблице нет слов «безобразие», «беспробудное пьян-
ство», «намеренно издеваются». Такие выводы могут воз-
никнуть у жильцов, но подтвердить их обычно труднее, чем
время и звук. Запись также не утверждает, что источник
установлен наверняка: в графе стоит «предположительно».
Позже его можно проверить, например, ненадолго выйдя
на лестничную площадку, опросив других жильцов или до-



 
 
 

ждавшись приезда сотрудников.
На четвёртый день Анна написала соседу Сергею Волко-

ву, который жил этажом выше. Это был не тот Сергей, с ко-
торым семья позже столкнулась из-за протечки, но в доме
его знали как человека, сдававшего квартиру родственнику.
В общий чат Анна писать не стала:

«Вы вообще понимаете, что творите? У вас каждый день
стройка и пьянки. Ещё раз будет шум — вызову всех».

Вместо этого она отправила личное сообщение:
«С 12 марта из вашей квартиры несколько раз слышны ре-

монтные работы и громкая музыка в вечернее и ночное вре-
мя. Например, 16 марта шум продолжался примерно с 23:31
до 00:12, а 22 марта — с 00:14 до 00:48. Просьба прекратить
шумные работы и громкую музыку в периоды, когда это за-
прещено правилами региона. Если источник находится не в
вашей квартире, сообщите об этом. При повторении мы бу-
дем фиксировать события и обращаться в уполномоченные
службы».

Формулировка была намеренно ограниченной. Анна не
утверждала, что весь шум исходил именно от Волкова: она
говорила о предполагаемом источнике. Она не требовала
«вести себя нормально» — такое требование невозможно
проверить. Вместо этого просила прекратить конкретные
действия: ремонтные работы и громкую музыку в запрещён-
ное время.

Волков ответил через час:



 
 
 

«Ремонт у нас только днём. Вчера это были дети из сосед-
ней квартиры. И вообще до одиннадцати можно шуметь».

На этом месте многие споры застревают. Соседская пе-
реписка превращается в соревнование версий, а каждое но-
вое сообщение ухудшает положение того, кто хотел защи-
тить своё право. Анна могла начать доказывать, что по зву-
ку знает квартиру. Но вместо этого задала один уточняющий
вопрос:

«Правильно ли я понимаю, что 16 и 22 марта источник
шума, по вашей версии, находился не в вашей квартире? Ес-
ли это повторится, мы обратимся к сотрудникам для уста-
новления источника».

Ответ Волкова оказался уклончивым:
«Делайте что хотите».
Комментарий автора: переписка не заменяет фиксацию,

но может дать важный материал. В ней появляется позиция
адресата: он отрицает источник, признаёт событие либо со-
общает, что не контролирует жильцов и квартирантов. Ес-
ли квартира сдаётся, собственнику недостаточно сказать: «Я
там не живу», когда он получил сообщение о проблеме. Как
минимум он должен принять разумные меры связи с нани-
мателем. При этом ответственность за конкретное наруше-
ние определяется обстоятельствами и применимым регио-
нальным законом, а не одним фактом владения квартирой.

На шестнадцатый день, в 23:31, музыка началась снова.
Илья позвонил в полицию. В сообщении он не пересказывал



 
 
 

историю за месяц и не требовал «оштрафовать соседа». Он
сказал:

«В многоквартирном доме по адресу ... сейчас из квар-
тиры этажом выше слышны громкая музыка и удары. Шум
продолжается около десяти минут и мешает спать. Ранее та-
кие случаи повторялись. Просим направить сотрудников для
проверки возможного нарушения покоя и установления ис-
точника».

Сотрудники приехали через некоторое время. К их при-
бытию музыка стала тише, но не прекратилась полностью.
Илья указал квартиру и показал записи предыдущих эпизо-
дов. Сотрудники поговорили с жильцами сверху, зафикси-
ровали обращение и предупредили о возможной ответствен-
ности. Анна записала номер сообщения и дату выезда.

Это не означало автоматического штрафа. Сотрудники
могли не застать нарушение, счесть доказательства недоста-
точными для оформления материала или выяснить, что при-
менимая норма требует дополнительных обстоятельств. Но
обращение создало официальный след: дата, время, адрес,
обстоятельства и реакция службы больше не существовали
только в заметках Орловых.

Через неделю появился новый источник шума. В 07:42
сверху началась дрель. Анна позвонила в дверь. Открыл Вол-
ков.

— У нас рабочие, они закончат через час, — сказал он.
— Проведение работ в это время разрешено? — спросила



 
 
 

Анна.
— Конечно. Это же не ночь.
— Тогда пришлите, пожалуйста, информацию о сроках

ремонта в домовой чат или управляющую организацию. Нам
нужно понимать, когда он закончится.

Волков раздражённо ответил:
— Я никому ничего не должен.
Анна не стала спорить у двери. Она сфотографировала от-

сутствие объявления на информационном стенде — но толь-
ко если такое объявление было предусмотрено правилами
дома — и направила в управляющую организацию обраще-
ние:

«Прошу сообщить, предусмотрен ли правилами дома по-
рядок уведомления жильцов о проведении ремонтных работ,
и проверить, не нарушаются ли требования к использованию
общего имущества и проведению работ в квартире № ... . 18
и 23 марта шумные работы начинались примерно в 07:42 и
08:10 соответственно. В приложении — записи с указанием
времени».

Управляющая организация не обязана решать любой кон-
фликт между соседями. Но она может проверить, нет ли са-
мовольного использования общедомовых систем, поврежде-
ния конструкций, нарушения режима работы лифта при ре-
монте, складирования материалов в коридоре или других во-
просов, относящихся к управлению домом. В этом и состоял
правильный выбор адресата: не требовать от управляющей



 
 
 

компании оштрафовать жильца за музыку, а просить прове-
рить то, что входит в её полномочия.

Что было бы, если шум случился один раз
Представим, что вместо семи эпизодов у Орловых был

бы один. В субботу в 22:40 соседи сверху уронили тяжёлый
предмет, включили музыку на десять минут, затем извини-
лись и прекратили шум. Это неприятно, но разовое событие
ещё не означает систематического нарушения.

Один эпизод всё равно можно зафиксировать, если он был
значительным: записать время, кратко описать звук и сооб-
щить соседу без обвинений. Но требование должно быть со-
размерным:

«Сегодня около 22:40 был сильный удар, а затем пример-
но десять минут слышна громкая музыка. Просьба учиты-
вать время и не повторять такие эпизоды».

Вызов полиции при продолжающемся ночном шуме допу-
стим и в первый раз, особенно если музыка не прекращает-
ся, слышны крики, угрозы или драка либо существует риск
для безопасности. Но если событие закончилось до обраще-
ния и больше не повторяется, официальная эскалация может
оказаться неэффективной. Она создаст запись, но не всегда
даст основание для наказания.

Другая ситуация — единичный, но опасный эпизод. На-
пример, в квартире сверху ночью слышны удары, плач и
просьбы о помощи. Здесь вопрос уже не о тишине. Нуж-
но звонить в экстренную службу и сообщать о возможной



 
 
 

угрозе жизни или здоровью. Формула «это просто соседский
шум» может скрыть происшествие, требующее немедленно-
го вмешательства.

Что было бы, если шум происходит до установлен-
ного часа

Предположим, сосед слушает музыку в 19:30. Региональ-
ный период тишины ещё не начался, но басы передаются че-
рез перекрытия, а в квартире работает человек, которому
нужно вести онлайн-занятие. Можно ли требовать тишины?

Да, но правовое основание и адресат могут быть другими.
Если звук чрезмерен, повторяется и мешает пользоваться
жилым помещением, вопрос не сводится к простому «до ча-
са разрешено». Значение имеют громкость, продолжитель-
ность, характер источника, расположение помещения и по-
следствия. Для технического оборудования или коммерче-
ского объекта может возникнуть вопрос о соблюдении сани-
тарных требований. В обычной бытовой ситуации сначала
разумно обратиться к соседу и описать конкретное неудоб-
ство:

«Музыка слышна через стену уже сорок минут, басы пере-
даются в комнату. После 20:00 у нас занятие, которое невоз-
можно проводить. Пожалуйста, уменьшите громкость или
перенесите колонку от общей стены».

Если сосед отвечает: «До десяти можно», это не за-
крывает разговор. Можно уточнить:

«Я не утверждаю, что сейчас наступил период тишины.



 
 
 

Прошу уменьшить звук, потому что он длительное время пе-
редаётся в соседнюю комнату. Если проблема будет повто-
ряться, мы отдельно выясним возможность проверки уровня
шума и источник воздействия».

Такой текст не обещает того, чего невозможно гарантиро-
вать. Он не утверждает, что любое слышимое звучание неза-
конно, но фиксирует устойчивое воздействие и создаёт ос-
нову для дальнейшей проверки.

Что было бы, если источник — собака
Лай часто раздражает сильнее, чем музыка: он непредска-

зуем, начинается ночью, повторяется сериями и связан с жи-
вым существом. Но юридически важны те же элементы: ко-
гда это происходит, сколько длится, как часто повторяется и
предпринимает ли владелец какие-либо меры.

Запись должна показывать не только громкость, но и вре-
мя. В дневнике можно написать: «20 марта, 22:55–23:40, лай
сериями по 2–5 минут, паузы до 10 минут, слышно в спаль-
не при закрытых окнах». Если возможно, нужно установить,
что животное находится в конкретной квартире, не публикуя
запись в общем чате и не распространяя лишние сведения
о жильцах.

Требование владельцу может звучать так:
«Собака из квартиры № ... регулярно лает в вечернее и

ночное время. 20 марта лай продолжался примерно с 22:55
до 23:40, 24 марта — с 23:18 до 23:52. Просьба принять ме-
ры, чтобы животное не нарушало покой соседей, и не остав-



 
 
 

лять проблему без контроля. При повторении мы будем на-
правлять обращения с фиксацией времени».

Если собака лает из-за того, что её оставляют одну, вла-
дельцу может потребоваться не наказание, а решение про-
блемы: выгул, консультация специалиста по поведению, из-
менение режима, устранение боли или тревоги животного.
Для соседа это не повод терпеть регулярное нарушение. Для
защиты своего интереса — повод требовать результата, а не
диктовать способ, который не входит в вашу компетенцию.

Почему «замер шума» нужен не всегда
Распространённая иллюзия выглядит так: если нет про-

фессионального замера в децибелах, доказательств нет. Для
многих бытовых обращений о текущем нарушении покоя это
неверно. Сотрудник полиции может зарегистрировать обра-
щение, прибыть на место, услышать шум, установить источ-
ник и опросить участников. Региональная административ-
ная норма может не требовать лабораторного измерения для
каждого случая.

Телефонное приложение для измерения громкости тоже
не превращает запись в официальное заключение. Микро-
фоны телефонов различаются, условия записи меняются, а
приложение не всегда прошло поверку. Такой материал мо-
жет показать динамику и длительность воздействия, но не
подтверждает юридически точный уровень шума.

Профессиональный замер становится значимее, когда
спор связан с постоянным воздействием и техническим



 
 
 

источником: вентиляцией магазина под квартирой, насо-
сом, лифтовым оборудованием, холодильной установкой или
объектом, работающим ночью. Тогда нужно выяснить, кто
вправе провести обследование, какие условия измерения
обязательны и какой документ будет принят компетентным
органом или судом. Самостоятельный замер «для порядка»
может оказаться бесполезным, если прибор не поверен, ме-
сто выбрано неправильно, окна открыты, источник не иден-
тифицирован или измерение проведено не в установленный
период.

Санитарные требования и региональные правила решают
разные задачи. Региональный закон может запрещать шум
в определённое время как нарушение покоя граждан. Са-
нитарная оценка отвечает на другой вопрос: превышает ли
воздействие допустимые параметры в конкретных условиях.
Поэтому нельзя автоматически подменять одно другим.

«Я не слышу музыку после 23:00, потому что сотрудники
уехали, значит, нарушения не было» — неверный вывод.

«Телефон показал 65 децибел, значит, сосед точно нару-
шил закон» — тоже неверный вывод.

Нужно связать источник, время, место и применимое пра-
вило. Если нужна инструментальная проверка, запрашивай-
те её у органа или организации, обладающей соответствую-
щими полномочиями. Если речь идёт о техническом источ-
нике в доме, сначала сообщайте управляющей организации:
ей предстоит определить, относится ли проблема к общему



 
 
 

имуществу и какие действия возможны.
Когда звонить в полицию, а когда писать управля-

ющей организации
Удобно начать с двух вопросов: продолжается ли шум сей-

час и относится ли источник к общему имуществу либо к
действиям конкретного жильца.

Полиция или участковый — практичный адресат, когда
нарушение происходит в данный момент, особенно ночью, и
связано с громкой музыкой, криками, ударными работами,
конфликтом, угрозами или иным нарушением общественно-
го порядка. Сообщайте адрес, квартиру, источник, время на-
чала и характер шума, а также просите проверить ситуацию.
Сохраняйте номер регистрации сообщения или иным спосо-
бом фиксируйте факт обращения.

Управляющая организация, ТСЖ или жилищный коопе-
ратив — адресат, когда источник связан с домом, его инже-
нерными системами, общими помещениями, ремонтом с ис-
пользованием общего имущества, складированием матери-
алов, неисправной дверью, вентиляцией, лифтом или нару-
шением правил содержания. К ним также можно обращать-
ся, чтобы получить разъяснение о правилах дома и зафикси-
ровать повторяющуюся проблему.

Орган регионального жилищного надзора нужен, когда
управляющая организация не проверяет обращение, не от-
вечает, не исполняет обязанности по содержанию дома или
игнорирует технический источник шума. Он не всегда заме-



 
 
 

няет полицию при ночной вечеринке и не обязан разбирать
бытовую перепалку между соседями.

Роспотребнадзор и организации, проводящие санитарные
измерения, могут быть релевантны при устойчивом шумо-
вом воздействии от оборудования или объекта, когда требу-
ется санитарная оценка. Но перед обращением нужно уста-
новить, входит ли конкретный источник в сферу их контро-
ля. Не всякая музыка из квартиры проверяется по одной
процедуре.

Если в шуме есть угрозы, драка, повреждение имущества
или опасность для человека, вопрос выходит за рамки сосед-
ской переписки. Сначала обеспечьте безопасность и обрати-
тесь в экстренную службу. Доказательства и жалобы подо-
ждут.

Алгоритм для Орловых и для любого похожего слу-
чая

Первый шаг — определить источник настолько точно, на-
сколько возможно. Не обязательно заходить в чужую квар-
тиру или вступать в конфликт. Достаточно указать: «пред-
положительно квартира № ...», а сотрудникам сообщить, что
источник необходимо установить.

Второй шаг — зафиксировать событие. Запишите дату,
время начала и окончания, характер звука, место, где он слы-
шен, и присутствовавших людей. Сохраните исходный файл.
Не обрезайте единственную запись так, чтобы исчезли часы,
начало или конец события.



 
 
 

Третий шаг — проверить применимое правило. Уточни-
те региональный период тишины, специальные ограничения
для ремонта, правила дома и возможную связь с общим иму-
ществом. Не переносите норму из другого города и не ссы-
лайтесь на сообщение из домового чата как на закон.

Четвёртый шаг — выбрать адресата. Текущий ночной
шум — полиция или иной предусмотренный регионом меха-
низм. Технический источник и общее имущество — управ-
ляющая организация. Систематическое бездействие по во-
просам дома — жилищный надзор. Санитарно значимый
технический источник — компетентный орган и установлен-
ная процедура измерения.

Пятый шаг — направить короткое требование. В нём
должны быть факты, конкретное действие, срок и следую-
щий шаг, если ситуация повторится.

Шестой шаг — оценить повторяемость. После одного эпи-
зода можно ограничиться предупреждением. После несколь-
ких эпизодов понадобятся хронология, официальные обра-
щения и сопоставление ответов с фактическими событиями.

Седьмой шаг — не искажать материал. Не накладывай-
те на запись музыку, не монтируйте фрагменты так, чтобы
создать ложное впечатление непрерывности, не публикуйте
персональные данные соседей и не угрожайте распростране-
нием видео. Такие действия способны ослабить вашу пози-
цию и создать отдельный конфликт.

Формулы, которые работают лучше обвинений



 
 
 

Требование соседу при текущем повторяющемся
шуме:

«В период с 23:20 до 23:45 из квартиры № ... слыш-
ны громкая музыка и удары, из-за чего невозможно спать.
Просьба прекратить шум и не возобновлять его в период,
установленный правилами региона. При повторении я бу-
ду фиксировать события и обращаться в уполномоченную
службу».

Требование по ремонту:
«18 и 23 марта шумные работы в квартире № ... начина-

лись примерно в 07:42 и 08:10. Прошу не проводить работы
в периоды, когда это запрещено применимыми правилами, и
сообщить срок ремонта. При повторении направлю обраще-
ния с указанием дат и времени».

Обращение в управляющую организацию:
«Прошу проверить источник шума, предположительно

связанный с инженерным оборудованием или общим иму-
ществом дома. Воздействие наблюдается 16, 18 и 22 марта,
преимущественно в вечернее и ночное время. Прошу заре-
гистрировать обращение, провести проверку в пределах пол-
номочий и сообщить, какие меры приняты».

Сообщение в полицию:
«По адресу ... в настоящее время из квартиры № ... слыш-

ны громкая музыка и удары. Шум продолжается с ... часов
и мешает отдыху. Просим направить сотрудников для про-
верки возможного нарушения, установить источник и заре-



 
 
 

гистрировать обращение».
Эти формулы не гарантируют нужного результата. Их за-

дача скромнее и полезнее: отделить факт от вывода, объяс-
нить адресату, что именно нужно сделать, и оставить после-
довательную запись действий.

Финал истории Орловых
Через месяц шум не исчез полностью, но изменился. По-

сле двух выездов полиции и письменного обращения Волков
установил в квартире ограничитель громкости, а ремонт пе-
ренёс на дневные часы. Лай собаки прекратился после того,
как родственница, жившая в квартире, изменила режим ухо-
да за животным. Управляющая организация отдельно про-
верила лифт и не обнаружила связи между ремонтом и об-
щедомовым оборудованием.

Анна не добилась признания, что сосед «всё время нару-
шал закон». Да и такой цели у неё не должно было быть. Она
добилась другого: каждое событие было отделено от предпо-
ложений, адресат выбран с учётом полномочий, а требова-
ние касалось прекращения конкретного воздействия. Когда
один путь не сработал, у семьи оставался понятный следую-
щий шаг, а не только раздражение и переписка в общем чате.

Главный вывод этой истории прост: тишина защищает-
ся не громкостью собственного возмущения, а точностью
расследования. Нельзя заменить региональное правило бы-
товой поговоркой, замер — телефонным приложением, а
ответственность управляющей организации — требованием



 
 
 

«разобраться с соседями». Но и требовать профессиональ-
ную экспертизу для каждого ночного вызова не нужно. Сна-
чала определите событие, время, источник и адресата; затем
выберите минимально достаточный способ фиксации и об-
ращения.

Следующий конфликт будет устроен иначе. Запах дыма,
вода из чужой квартиры или вещи, поставленные на вашей
территории, не всегда исчезают после звонка в полицию и не
всегда имеют одного очевидного виновника. Там придётся
различать источник, путь воздействия, границу территории
и срочность мер — так же последовательно, как Орловы раз-
личали шум от соседа и шум от самого дома.



 
 
 

 
6. Запахи, дым, вода и чужие
вещи на вашей территории

 
Однажды утром Анна Орлова обнаружила на кухонном

подоконнике тонкую влажную полосу. Сначала она решила,
что плохо закрыла окно. Через неделю пятно потемнело, на
потолке появились желтоватые разводы, а из вентиляцион-
ной решётки потянуло затхлой водой. Сосед сверху, Сергей
Волков, ответил коротко: «У меня всё сухо, значит, это не
ко мне».

В другой части квартиры тем временем возникла отдель-
ная проблема: из соседнего тамбура было почти невозмож-
но выйти с детской коляской. Там хранились коробки, ста-
рый шкаф и несколько мешков с вещами. Формально никто
не перекрывал дверь полностью, но при пожаре или другой
аварии эти предметы могли превратить проход в ловушку.

Обе ситуации похожи лишь внешне: чужие действия за-
трагивают квартиру или общую территорию Орловых. Юри-
дически это разные ветви. В одном случае нужно установить
источник воды и границы ответственности, в другом — под-
твердить наличие препятствия и опасность. А если речь идёт
о запахе табака или еды, сначала следует отделить бытовой
дискомфорт от воздействия, которое можно предъявить как
нарушение.



 
 
 

После разговора о правилах дома, доказательствах и ти-
шине полезно перейти к более коварным конфликтам. Они
не всегда начинаются с громкого события. Иногда право на-
рушается постепенно: вода капает раз в неделю, запах появ-
ляется каждый вечер, вещи месяцами сужают проход, а кон-
денсат с чужого кондиционера разрушает отделку.

Главная развилка: дискомфорт или нарушение
Соседское воздействие становится предметом правового

спора не потому, что оно вам неприятно, а потому, что вы-
ходит за допустимые пределы и затрагивает имущество, здо-
ровье, безопасность или возможность пользоваться помеще-
нием.

Это не значит, что неприятный запах нужно терпеть. Это
значит другое: для разных воздействий нужны разные при-
знаки нарушения.

Если в квартиру иногда доносится запах жареного лука,
это обычно обычная особенность жизни в многоквартирном
доме. Если же запах химического растворителя регулярно
проникает в квартиру, вызывает головную боль, связан с хра-
нением или использованием опасных веществ, а вентиляция
и окна не помогают, спор уже требует проверки источника,
условий хранения, вентиляции, а также возможных санитар-
ных или пожарных рисков.

Если сосед сушит бельё на своём балконе, это обычное
пользование квартирой. Но если вода с его балкона система-
тически льётся на вашу стену, окно или нижний балкон и



 
 
 

портит отделку, речь идёт о материальном воздействии.
Если коробка на лестничной площадке никому не мешает

пройти, сама по себе она не становится основанием для ис-
ка. Если вещи сужают проход, блокируют доступ к пожарно-
му крану, электрощитовой, лестнице или двери либо созда-
ют риск падения, появляются основания требовать их уда-
ления через управляющую организацию и, при необходимо-
сти, надзорные органы.
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